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دعاوى المؤجــر في مواجهــة المستأجـــر في القانــون 
الاردنـي
nainadroJ eht ni tnaneT eht fo ecaF eht ni rosseL ehT 
wal
في ضوء التعديلات التي طرأت على قانون المالكين والمستأجرين تعددت الدعاوى 
التي  يحق  للمؤجر  إقامتها  في  مواجهة  المستأجر  إذا  أخل  الأخير  بأحد  التزاماته 
العقدية،  وتتراوح  هذه  الدعاوى  ما  بين  الفسخ  والإخلاء  ومنع  المعارضة  إلى  جانب 
الطلب  المستعجل  بالإخلاء،  وإقامة  أي  من  هذه  الدعاوى  يتطلب  استيفاء  شروط 
معينة وهي ليست واحدة في جميع هذه  الدعاوى ويصبح حق  المؤجر في  اختيار 
أي منها مرهونا بتوافر شروطها. ومن الممكن أن يكون إتاحة الاختيار بين أمرين 
أهمية عملية، فقد تكون شروط إقامة إحداها متاحة دون غيرها، وقد يوفر بعضها 
مزايا  للمؤجر لا يوفرها بعضها الآخر، وإمكانية الاختيار بينها يضع المؤجر في مركز 
قانوني أفضل في مواجهة إخلال المستأجر بالالتزامات المترتبة عليه وفقا للقواعد 
العامة أو وفقا لقانون المالكين والستأجرين، ولم تفلح التعديلات المتلاحقة على 
القانون  في  منع  التداخل  بين  مجموعة  الدعاوى  المتاحة  للمؤجر  في  مواجهة 
المستأجر،  الذي  بلغ  درجة  التعارض  حينا  والتناقض  حينا  آخر.  والذي  نراه  أن  دعوى 
الفسخ  المقررة وفق  القواعد  العامة  لا  تثير  أية إشكالية في  دائرة  العلاقات  العقدية 
بين  المالكين  والمستأجرين  كما  هو  شأنها  في  العقود  الملزمة  للجانبين،  أما 
دعوى  الإخلاء  التي  أصبحت  متاحة  حتى  بعد  إلغاء  حق  الامتداد  القانوني،  فمن 
الأجدى  أن  تقتصر  على  الطلبات  الموضوعية  بالإخلاء  المقررة  وفق  أحكام  المادة 
الخامسة من  قانون  المالكين والمستأجرين، ولا نرى ضرورة لنص  المادة  (12) من 
القانون ذاته الذي تغني عنه دعوى منع المعارضة على أن تنظر على وجه السرعة.
أ.د. ابــراهــيــم 
حـرب محيسن
جامعة الزيتونة الأردنية الخاصة
تاريخ القبول: 21/2/5102تاريخ الاستلام: 02/5/4102
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 fo tol a ,stnanet dna srossel fo wal eht ot decudortni neeb evah taht stnemdnema eht fo thgil eht nI
 stiuswal esohT .stcartnoc rieht dehcaerb evah ohw stnenet tsniaga srossel yb delfi neeb evah stiuswal
 tseuqer tnegru na ro ,noitisoppo fo noitneverp ro ,noitaucave dna noitanimret tcartnoc detseuqer evah
 ot esac eno morf yrav taht snoitidnoc niatrec fo ecnetsixe eht seriuqer tiuswal yna gniliF .noitaucave fo
 tnatropmi si ti ,esac eht niw oT .esoprup rieht evres tseb taht snoitidnoc eht esoohc srosseL .rehtona
 evisseccus ehT .esac tnaveler eht ni esu ot esoohc yeht ecnedive eht ot sa luferac eb ot srossel rof
 emos yb delfi sesac ni seicnetsisnocni dna stciflnoc gnitneverp ni deliaf evah wal eht ni stnemdnema
 ni tcartnoc a etanimret ot delfi tiuswal a taht sedulcnoc rehcraeser ehT .stananet emos tsniaga srossel
 neewteb snoitaler lautcartnoc eht ni melborp yna ni tluser ton seod swal lareneg eht htiw ecnadrocca
 noitaucave rof sA .seitrap owt neewteb stcartnoc gnidnib ni esac eht si sa stnanet eht dna srossel eht
 era yeht fi retteb si ti ,noisnetxe lagel fo thgir eht fo noitallecnac eht retfa neve elbaliava ,sesac
 srenwo fo wal eht fo V elcitrA ni debircserp sa noitaucave no deretnec stseuqer evitcejbo ot detimil
 wal emas eht fo 12 elcitrA fo noisivorp eht rof deen on si ereht taht sees rehcraeser ehT .stnanet dna
.ylsuoitidepxe htiw tlaed si ti dedivorp decalper eb nac noitneverp noitisoppo fo esac eht erehw
�سهد  ق�نون  الم�لكين  والم�ست�أجرين  الأردني  العديد 
من التعديلات(1) التي تمخ�ض عنه� اإع�دة النظر في 
حق  المتداد  الق�نوني  ب�لن�سبه  للعقود  المبرمة  بعد 
ت�ريخ 0002/8/13، وو�سع �سقف زمني لهذا الحق 
ب�لن�سبة  للعقود  المبرمة  قبل  ذلك  الت�ريخ،  واأح�ل 
ب�لن�سبة للعقود التي لم تبرم بعد نف�ذ الق�نون الجديد 
المعدل(2)  اإلى  ق�عدة  العقد  �شريعة  المتع�قدين،  التي 
توؤدي  اإلى  انته�ء  العقد  ب�نته�ء  المدة  المتفق  عليه�، 
كم�  اأعطى  الق�نون  الجديد  الموؤجر  ولأول  مرة  الحق 
في  تقديم  طلب  م�ستعجل  ب�إخلاء  وا�سترداد  العق�ر 
الم�أجور  عند  انته�ء  مدة  عقد  الإج�رة(3)  �سواء  ك�ن 
ذلك راجع� الى انته�ء المدة المتفق عليه� في العقد(4) 
اأم  انته�ء  المدة  المحددة  لحق  المتداد  الق�نوني(5).
ومن  اللافت  للنظر  في  الطلب  الم�ستعجل 
ب�لإخلاء  والم�ستحدث  بموجب  ن�ض  الم�دة  (12)
من  ق�نون  الم�لكين  والم�ست�أجرين  الذي  يختلف 
عن  الطلب  المو�سوعي  ب�لإخلاء  المقرر  بموجب 
الم�دة  الخ�م�سة من  نف�ض  الق�نون،  اأنه  اأعطى  الموؤجر 
الحق  بطلب  الإخلاء  ب�إجراء  وقتي  م�ستعجل  اإلى 
ج�نب  حقه  في  المط�لبة  المو�سوعية  ب�لإخلاء،  وهو 
م�  يفيد  ب�أن  الإخلاء  قد  اأ�سبح  محلا  لدعويين 
اإحداهم�  مو�سوعية  والأخرى  م�ستعجلة.
 ومن ج�نب  اآخر فقد ج�ء ن�ض  الم�دة  (12)  �س�لف 
الذكر ليواجه نف�ض الح�لة التي ك�نت محلا لدعوى 
منع مع�ر�سة الم�ست�أجر للموؤجر في النتف�ع ب�لم�أجور، 
ومح�سلة ذلك اأن امتن�ع الم�ست�أجر عن ت�سليم العق�ر 
الم�أجور بعد انته�ء مدته اإذا لم تكن هن�ك من�زعة في 
انته�ء مدة العقد، يعطي الموؤجر الحق في تقديم طلب 
م�ستعجل ب�لخلاء وفق� لق�نون الم�لكين والم�ست�أجرين 
مثلم� ك�ن يعطيه الحق في تقديم طلب منع مع�ر�سته 
في منفعة الم�أجور وفق� للقواعد الع�مة ومن الممكن 
للحكم الجديد الم�ستحدث اأن يثير الت�س�وؤلت الآتية:
هل يريد الم�شرع اإحلال الطلب الم�ستعجل ب�لإخلاء 
محل دعوى منع المع�ر�سة لذات ال�سبب ب�لنظر اإلى 
اأن  الأول  ورد  في  �سي�ق  ق�نون  خ��ض  وهو  الأولى 
ب�لتطبيق،  اأم  اأنه  اأراد  اأن  يتيح  للموؤجر  الحق  في 
ا�ستخدام  اأي  من  الو�سيلتين  وفق�  لم�  يراه  محقق� 
لم�سلحته دون قيد، واإذا ك�نت الإج�به  الث�نية فهل 
من  حق  الموؤجر  اأن  يخت�ر  بينهم�  ف�إذا  ك�ن  ذلك 
ممكن� فم�ذا لو اأراد الجمع بينهم� في دعوى واحدة؟ 
والإج�بة  على  هذه  الت�س�وؤلت  ل  تخلو  من  ف�ئدة 
عملية  ب�سبب  اختلاف  الأو�س�ع  وال�شروط  المبررة 
ل�ستخدام اأي منهم� والتي يت�سور اأن يكون ا�ستخدام 
اإحداهم� في ظروف معينة  اأي�شر من�ل واأكثر تحقيق� 
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لم�سلحة  الخ�سوم،  فقد  ل  تتوافر  ال�شروط  المطلوبة 
لقبول  اإحداهم�  في�ستع��ض  عنه�   ب�لأخرى  اإذا 
توافرت �شروطه�، وقد ت�ستجيب اإحداهم� لم� يريده 
الخ�سم على  نحو  اأف�سل  مم�  تتيحه  الأخرى، وعلى 
هذا الأ�س��ض تجرى المف��سلة بينهم� ب�ختي�ر الأكثر 
نفع� للخ�سم، واإذا ج�ز الجمع بينهم� فقد يوفر ذلك 
قدرا  من  الحم�ية  ل  توفره  اإحداهم�  دون  الأخرى. 
وحتى تكون الإج�بة على هذه الت�س�وؤلت ق�ئمة على 
اأ�س��ض منطقي لبد من التعرف على طبيعة كل منهم� 
وم� يميز اإحداهم� عن الأخرى من جهة م� يميزه� عن 
دعوى  الإخلاء  المو�سوعية  ودعوى  الف�سخ  المقررة 
وفق�  للقواعد  الع�مة  في  الق�نون  المدني   من  جهة 
اأخرى، وهو م� نح�ول الإج�بة عليه في هذه الدرا�سة.
م�شكلة البحث واأهدافه:
تتمثل  م�سكلة  البحث  في  اأن  التعديلات  المتلاحقة 
لق�نون الم�لكين والم�ست�أجرين قد تمخ�ست عن اإعط�ء 
الم�لك الحق في اإق�مة المزيد من الدع�وى في مواجهة 
الم�ست�أجر اإلى ج�نب الدع�وى المت�حة وفق القواعد 
الع�مة في الق�نون المدني، وقد تبين اأن ثمة تداخل بين 
هذه الدع�وى من جهة، وتزيدًا على م� هو �شروري 
من جهة اأخرى، مم� اأوجد نوع�ً من ال�سطراب في 
النواحي الإجرائية المت�سلة بهذه الدع�وى، فج�ءت 
هذه الدرا�سة بهدف الو�سول اإلى منظومة مت�سقة وغير 
متداخلة من الدع�وى التي ل يغني بع�سه� عن الآخر.
منهجية البحث:
اعتمدن�  في  هذه  الدرا�سة  على  المنهج  الإ�ستقرائي 
التحليلي ب��ستعرا�ض الدع�وى المت�حة وخ�س�ئ�سه� 
واأوجه الختلاف بينه� لنتبين حدود الدور الذي يمكن 
اأن ت�سهم فيه كل منه� ك�أدوات فنية لح�سم النزاع�ت 
المحتملة التي قد تن�س�أ بين اأطراف العلاقة م�ستعينين 
في ذلك ب�جته�دات الق�س�ء والفقه الأردني والمق�رن.
خطة البحث
�سنتن�ول  في  هذه  الدرا�سة  الدع�وى  التي  يحق 
للموؤجر  اإق�مته�  في  مواجهة  الم�ست�أجر  في  �سوء 
التعديلات الأخيرة التي طراأت على ق�نون الم�لكين 
والم�ست�أجرين،  ف�سلا  عن  الدع�وى  التي  ت�ستند 
اأحك�مه�  اإلى  القواعد  الع�مة  المقررة  في  الق�نون 
المدني،  ومح�سلة  ذلك  اأن  ب��ستط�عة  موؤجر  العق�ر 
(الم�لك اأو من يملك حق اليج�ر) مواجهة الم�ست�أجر 
المخل ب�أحد التزام�ته العقدية ب�إحدى الدع�وى الآتية:
1. دعوى الف�سخ.
2. دعوى الإخلاء.
3. دعوى منع المع�ر�سة.
4. الدعوى الم�ستعجلة ب�لإخلاء.
والخ�سم  عندم�  يلج�أ  اإلى  الق�س�ء  ويقوم  بعر�ض 
وق�ئع  الدعوى،  ل  يطلب  منه  تكييف  هذه  الوق�ئع 
وبي�ن الن�ض الق�نوني الذي �سيطبق عليه�، لأن هذه 
وتلك من �سميم مه�م المحكمة، ف�إذا ق�م بتكييف هذه 
الوق�ئع على وجه غير �سحيح، وجب على المحكمة 
التدخل لت�سحيح التكييف الذي يعد من النظ�م الع�م، 
لأن  الأمر  يتعلق  بتطبيق  الن�ض  الق�نوني  ال�سحيح 
على الوق�ئع المتن�زع عليه�، وهو الوظيفة الأ�س��سية 
للق��سي.  وعندم�  ي�سمن  الخ�سم  طلب�ته  عب�رة 
(اإخلاء الم�أجور اأو تخليته اأو ف�سخ عقد الإيج�ر) ف�إنم� 
يعبر عن رغبته في اإنه�ء العلاقة العقدية التي ل بد 
اأن ينتظمه� اإحدى ال�سي�غ�ت الق�نونية، ولكل من 
هذه الدع�وى خ�س�ئ�سه� المتفردة وميدانه� الخ��ض 
للتطبيق،  وهو  م�  �سنتن�وله  في  المب�حث  الآتية:
المبحث الأول -  دعوى الف�سخ
المبحث الث�ني -  دعوى الإخلاء.
المبحث الث�لث -  دعوى منع المع�ر�سة
المبحث الرابع -  الدعوى الم�ستعجلة ب�لإخلاء
 
المبحث الأول
دعوى ف�سخ عقد لإيج�ر
وهي  الدعوى  التي  يرفعه�  اأحد  المتع�قدين  على 
الآخر  الذي  اأخل  ب�أحد  التزام�ته  المترتبة  على 
عقد  الإيج�ر  ط�لب�  من  المحكمة  التحلل  من  العقد 
واإع�دة  الح�ل  اإلى  م�  ك�ن  عليه  قبل  انعق�د  العقد.
ومن  المعلوم  اأن  التزام كل طرف من  المتع�قدين في 
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العقود الملزمة للج�نبين موؤ�س�ض على  التزام الطرف 
الآخر، ف�إذا اأخل اأحدهم� ب�لتزامه، انتفى �سبب التزام 
الطرف الآخر وك�ن في حل من التقيد به فيرفع الأمر 
اإلى المحكمة لتعيدهم� اإلى نقطة البداية (7)، ولكي تقبل 
هذه الدعوى ل بد من ا�ستيف�ء نوعين من ال�شروط:
�شروط  ع�مة،  ل  تخرج  عم�  هو  مطلوب  لف�سخ 
العقود  عموم�  وفق�  لأحك�م  الق�نون  المدني.
واأخرى  خ��سة  ب�لعقود  المتعلقة  ب�إيج�ر  اأم�كن 
ال�سكن والمحلات التج�رية ، التي تحكمه� القواعد 
المقررة  في  ق�نون  الم�لكين  والم�ست�أجرين،  ف�سلا 
عم�  يقرره  الق�نون  المدني  من  قواعد  ع�مة  ل 
تتع�ر�ض  مع  اأحك�م  ق�نون  الم�لكين  والم�ست�أجرين.
المطلب  الأول:  ال�شروط  الع�مه  لدعوى  الف�سخ(8):
ي�سترط لإق�مة دعوى الف�سخ م�ي�أتي:
1. وجود عقد �سحيح يرتب التزامـ�ت متبــ�دلة بين 
طرفيه.
2. اإخلال اأحد الع�قــدين ب�أحد التزامــ�ته المترتبــة 
على العقد(9).
3.  اأن ل يكون الإخلال ع�ئدا لخط�أ الطرف الآخر، 
اأي  ل  يكون  اأحد  الطرفين  قد  اأخل  ب�لتزام�ته  كرد 
على م� اأقدم عليه المتع�قد الآخر من اإخلال ب�لتزامه، 
اإذا  ك�ن  مط�لب�  بحكم  العقد  اأن  يكون  الب�دىء 
ب�لتنفيذ، اأو اإذا ارتكب اأي خط�أ بحق المتع�قد الآخر 
يتن�فى  مع  مبداأ  ح�سن  النية  في  تنفيذ  العقود(01).
4.  اأن ل يكون  اإخلال  اأحد  الطرفين  ب�لتزامه ع�ئدا 
ل�سبب  اأجنبي(11)  اأو  اأن  تنفيذ  العقد  قد  ا�ستح�ل 
لقوة  ق�هرة  ليّد  له  فيه�  حيث  ينف�سخ  العقد  في 
مثل هذه الح�لة بقوة الق�نون ول يحت�ج اإلى دعوى 
للمط�لبة  ب�لف�سخ(21)  ف�إذا  اأقيمت  مثل  هذه  الدعوى 
ك�نت  بدافع  تقرير  الف�سخ  ولي�ض  بدافع  اإن�س�ئه(31).
5.اأن  ل  يوجد  اتف�ق  بين  المتع�قدين  على  اعتب�ر 
العقد  مف�سوخ�  تلق�ئي�  في  ح�ل  اإخلال  اأحدهم� 
ب�لتزامه تج�ه الآخر، حيث اأن وجود مثل هذا التف�ق 
يجعل دعوى المط�لبة ب�لف�سخ غير ذات مو�سوع(41).
6.اإعذار  الطرف  المخل   ب�لتزامه  ومط�لبته  بتنفيذ 
اللتزام الذي اأخل به ويكون تحت ط�ئلة الف�سخ اإذا 
لم يقم بذلك، وهو م� يتطلب اأن ي�سبق اإق�مة الدعوى 
تنبيه المخل ب�لتزامه اإلى �شرورة تنفيذ م� هو مطلوب 
منه اإذا اأراد اأن يتجنب ف�سخ العقد، م� لم يتم التف�ق 
بين  المتع�قدين  على  التحلل  من  �شرط  الإعذار(51). 
وتجدر الإ�س�رة اإلى اأن ال�شروط المقررة لقبول دعوى 
الف�سخ المتعلقة ب�لعقود الملزمة للج�نبين عموم� ت�شري 
على عقد الإيج�ر الذي ينتمي اإلى هذه الط�ئفة من 
العقود، واإن ك�نت الآث�ر المترتبة على ف�سخ هذا العقد، 
ب�عتب�ره  عقدا  زمني�،  تختلف  عن  اآث�ر  ف�سخ  العقد 
الفوري،  وتحديدًا  فيم�  يخ�ض  الأثر  المترتب  على 
الف�سخ  ب�إع�دة  الع�قدين  اإلى الح�لة  التي ك�ن� عليه� 
قبل  العقد  اأو  م�  يعرف  ب�لأثر  الرجعي  للف�سخ(61).
المطلب الث�ني: ال�شروط الخ��سة بعقود اإيج�ر اأم�كن 
ال�سكن والمح�ل التج�رية: 
لكي يت�سنــى للموؤجر المط�لبــة ب�لف�ســخ  ل بد من 
توافر م� ي�أتي:
1. وجود عقد اإيج�ر �سحيح محلـه اأم�كن ال�سكــن 
والمح�ل التج�ريــة، فلا يت�سـور الف�سخ في غيرهــ� 
ا�ستن�دا اإلى ق�نون الم�لكين والم�ست�أجرين.
2. اأن تتم المط�لبة ب�لف�سخ من �س�حب ال�سفة وهو 
من ق�م ب�إبرام العقد اأي� ك�نت علاقته ب�لعق�ر الم�أجور.
3. اأن تكون مدة العقد �س�ريـة المفعول ولم تتنـه بعد 
ف�إذا انق�ست لم يعد ثمة محل  للمط�لبة بف�سخ عقد 
لم يعد ق�ئم�.
4. اأن ل يكون المتع�قد الذي اأخل ب�لتزامه متم�سك� 
بحق المتداد الق�نوني الذي يعطيه الحق في البق�ء 
في الم�أجور ب�شرف النظر عن انته�ء مدة العقد لأن 
ا�ستمرار حق  الم�ست�أجر في  النتف�ع  ب�لعين  الموؤجرة 
ب�لرغم من انته�ء مدة العقد ل يعود اإلى عقد الإيج�ر 
واإنم�  اإلى  اإرادة الم�شرع فلا يواجه الإخلال في مثل 
هذه  الح�لة  ب�لمط�لبة  ب�لف�سخ  واإنم�  بو�سيلة  اأخرى.
ومع ذلك، وفي �سوء  التعديلات  التي  اأجريت على 
ق�نون  الم�لكين  والم�ست�أجرين(71)  التي  اأقّر  الم�شرع 
بن�ء  عليه�  حق  المتداد  الق�نوني  للم�ست�أجر  في 
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حدود معينة، فقد تمخ�ض عن ذلك وجود فريقين من 
الم�ست�أجرين  اأحدهم�  يتمتع  بحق  المتداد  الق�نوني 
اإلى  حين  والآخر  تحكم  علاقته  ب�لموؤجر  ق�عدة  اأن 
«العقد  �شريعة  المتع�قدين»،  وهو  م�  يف�سي  اإلى 
انته�ء حقه في النتف�ع ب�لم�أجور ب�نته�ء مدة العقد.
وبن�ًء  على  ذلك  ف�إن  و�سيلة  الموؤجر  في  الرد 
على  اإخلال  الم�ست�أجر  المتمتع  بحق  الإمتداد 
الق�نوني  هي   المط�لبة  ب�لإخلاء  وفق�  لأحك�م 
الم�دة  (5/ج)  من  ق�نون  الم�لكين  والم�ست�أجرين.
اأم�  اإذا  ك�ن  من  الفريق  الذي  تحكم  علاقته 
ب�لم�ست�أجر  ق�عدة  «العقد  �شريعة  المتع�قدين»، 
ف�إن  من  حق  الموؤجر  اأن  يرد  على  اإخلال  الم�ست�أجر 
ب�أحد  التزام�ته  العقدية  ب�أكثر  من  و�سيلة  تبع� 
للفترة  الزمنية  التي  يتم  فيه�  الإخلال  ب�للتزام.
ف�إذا  وقع  الإخلال  خلال  الفترة  العقدية  المتفق 
عليه�  ك�ن  للموؤجر  المط�لبة  ب�إحدى  و�سيلتين: 
الف�سخ  وفق�  للقواعد  الع�مة  اأو  الإخلاء،  وفق�  لم� 
يقرره  ق�نون  الم�لكين  والم�ست�أجرين(81).  ولهذا  ل 
نوافق محكمة التمييز فيم� ذهبت  اإليه بقوله� (واإذا 
ُوّقع  عقد  الإيج�ر  بين  الطرفين  بعد  �شري�ن  تعديل 
ق�نون  الم�لكين  والم�ست�أجرين  بموجب  الق�نون  رقم 
03  ل�سنة  0002  الن�فذ  المفعول  ابتداًء  من  ت�ريخ 
0002/8/13  ف�إن  الدعوى  بحقيقته�  هي  دعوى 
ف�سخ  عقد  اإج�رة  ولي�ست  دعوى  اإخلاء  م�أجور)91، 
وحجتن� في ذلك اأن التعديل الم�س�ر اإليه لم يلغ ن�ض 
الم�دة الخ�م�سة من الق�نون المذكور المتعلقة بح�لت 
الإخلاء، ومن بينه� اإخلال الم�ست�أجر ب�أحد التزام�ته 
العقدية،  ومن  هن�  يكون  من  حق  الم�لك  اأن  يخت�ر 
بين  دعوى  الف�سخ  اأو  دعوى  الإخلاء  اإذا  م�  تعلق 
الأمر  ب�إخلال  الم�ست�أجر  ب�أحد  التزام�ته  العقدية.
واإذا  ك�ن  الجته�د  الق�س�ئي  الأردني  قد  جرى 
في  ال�س�بق  على  التفريق  بين  الإخلال  الذي  يقع 
خلال الفترة العقدية الأولى للعقد والإخلال الذي 
يقع خلال  فترة  المتداد  الق�نوني  مقررا  اأن  و�سيلة 
الرد على الأولى هي دعوى الف�سخ اأم� و�سيلة الرد 
على  النوع  الث�ني  فهي  دعوى  الخلاء(02)،  وفي 
هذا  التج�ه  ذهبت  محكمة  التمييز  اإلى  القول  (ب�أن 
الدعوى  التي يقيمه� الموؤجر  اأو الم�لك خلال  ال�سنة 
العقدية  الأولى ل�سترداد  الم�أجور هي دعوى  ف�سخ 
عقد اإيج�ر ب�لمعنى الوارد في الق�نون المدني ولي�ست 
دعوى اإخلاء م�أجور ب�لمعنى المق�سود بق�نون الم�لكين 
والم�ست�أجرين)12،  وقوله�  اأي�س�ً  (حيث  اأن  ت�ريخ 
اإق�مة الدعوى لدى محكمة ال�سلح بعد انته�ء ال�سنة 
العقدية  الأولى  ب�لإ�س�فة  اإلى  اأن  اأوامر  الدفع  التي 
اأ�سيفت  ك�أ�سب�ب جديدة  للدعوى  قد  �سدرت  بعد 
انته�ء ال�سنة العقدية الأولى، ف�إن اإق�مة الدعوى على 
اأنه� اإخلاء م�أجور ولي�ض ف�سخ عقد يكون واقع�ً في 
محله،  واأن  توجيه  الإنذار  العدلي  يتفق  واأحك�م 
ق�نون الم�لكين والم�ست�أجرين)22،  اإل  اأن هذه  التفرقة 
لم  تعد  واردة  بعد  اإلغ�ء  حق  المتداد  الق�نوني  من 
حيث المبداأ ب�لن�سبة للعقود المبرمة بعد ع�م 0002، 
وح�شر حق المتداد الق�نوني في العقود المبرمة قبل 
ذلك الت�ريخ في نط�ق �سيق واإلى اجل م�سمى وهو 
م�  يفيد  اإلغ�ء  حق  المتداد  الق�نوني  ب�لتدريج32.
اإن اإلغ�ء حق المتداد الق�نوني ب�لن�سبه للعقود المبرمة 
بعد  ت�ريخ  0002/8/13(42)،  اأو  التي  اأبرمت  قبل 
ذلك الت�ريخ و�سي�سمله� الإلغ�ء بعد فترة وجيزة(52)، 
�سيوؤدي  اإلى  اإعط�ء  الموؤجر  الحق  في  الت�سدي 
لتج�وزات  الم�ست�أجر  بدعوى  الإخلاء  ب�لرغم  من 
حدوث  التج�وزات  خلال  الفترة  العقدية  المتفق 
عليه�،  علاوة  على  حق  اإق�مة  دعوى  الف�سخ  وفق� 
للقواعد  الع�مة  ،  التي  ك�نت  مت�حة  قبل  التعديل، 
ويكون من حقه الختي�ر بينهم� وفق� لم� يراه من��سب�.
اأم� اإذا وقع الإخلال بعد انته�ء فترة العقد- ويتثمل 
في  هذه  الح�لة  ب�متن�ع  الم�ست�أجر  عن  اإع�ده  العين 
الموؤجرة  اإلى  الموؤجر،  وهو  اأحد  اللتزام�ت  التي 
يرتبه�  عقد  الإيج�ر  على  الم�ست�أجر-  فيط�لبه 
عندئذ  ب�لتنفيذ  العيني  لهذا  اللتزام(62)،  ف�إذا  امتنع 
عن  ذلك  عّد  مغت�سب�  للعق�ر  وحقت  مط�لبته  بمنع 
مع�ر�سة  الموؤجر  في  النتف�ع  ب�لعق�ر  الم�أجور(72).
65
المبحث الث�ني
دعوى اإخلاء الم�أجور
ثمة  �شروط  يتعين  توافره�  لقبول  دعــوى 
الإخـــلاء  وهو  م�  يميزه�  عن  دعوى  الف�سخ،
وهذا م� �سنبحثه في المطلبين الآتيين:
المطلب الأول: �شروط قبول دعوى الإخلاء 
ك�ن من المقرر اأن دعوى الإخلاء تق�م على الم�ست�أجر 
المنتفع  بحق  المتداد  الق�نوني،  اإذا  وقع  منه  اإخلال 
ب�أحد  التزام�ته  العقدية  بعد  الفترة  العقدية  الأولى، 
وقد  راأين�  بعد  التعديلات  التي  اأجريت  على  ق�نون 
الم�لكين والم�ست�أجرين المتعلقة بحق المتداد الق�نوني 
اأنه قد اأ�سبح ب�لإمك�ن اإق�مة دعوى الإخلاء حتى لو 
وقع الإخلال ب�للتزام خلال مدة العقد المتفق عليه�.
وحتى تقبل هذه الدعوى لبد من مراع�ة ال�شروط الآتية:
1. وجود عقد اإيج�ر �سحيح يتعلق ب�أم�كن ال�سكن 
والمح�ل التج�رية.
2. اأن يرتكب الم�ست�أجـر اإحدى المخ�لفــ�ت الواردة 
في الم�دة الخ�م�سة من ق�نون الم�لكين والم�ست�أجريـن.
3. اأن تق�م الدعوى من �س�حب ال�سفة في اإق�مته�، 
وهو  اإم�  من  يمتلك  حق  الت�شرف  في  العين  الموؤجرة 
اأو  ال�شريك  الذي  يملك  م�  يزيد  على  ن�سف  العق�ر 
اأو  ال�سخ�ض  الذي  يخوله  الق�نون  حق  اإدارة 
العق�ر  واأي  �سخ�ض  تنتقل  اإليه  الملكية  من  الم�لك 
الأ�سلي(82).  وهذا  ال�شرط  ل  ينطبق  اإذا  اقت�شرت 
الدعوى  على  المط�لبة  ب�لأجور  الم�ستحقة  بذمة 
الم�ست�أجر،  وهو  م�  اأكدته  محكمة  التمييز  بقوله�: 
(اإذا ك�نت  الدعوى مو�سوع  النق�ض دعوى مط�لبة 
ب�أجور  م�ستحقة  بذمة  الم�ست�أجرين  ولي�ست  دعوى 
اإخلاء م�أجور، ف�إن للع�قد المط�لبة ب�لأجور الم�ستحقة 
ب�شرف  النظر  عن  كونه  م�لك�ً  للعق�ر  الم�أجور؛  لأن 
الأجر  الم�سمى في  العقد هو من حقوق  العقد  التي 
تن�شرف اإلى الع�قد وخلفه الع�م عمًلا ب�أحك�م الم�دة 
602  من  الق�نون  المدني)92،  ويترتب  على  اإق�مة 
الدعوى من غير ذي �سفة رده� لعدم الخ�سومة03 .
4. اأن ي�سبق اإق�مة الدعوى توجيه اإنذار عدلي واأن 
تنق�سي مهلة هذا الإنذار والب�لغة خم�سة ع�شر يوم� 
دون اأن يذعن الم�ست�أجر لم� هو مطلوب منه، وذلك بتنفيذ 
اللتزام  الذي  اأخل  به  قبل  نه�ية  المدة  المحددة(13).
وتجدر  الإ�س�رة  اإلى  اأن  توجيه  الإنذار  العدلي  لي�ض 
مطلوب� في  جميع  دع�وى  الإخلاء  فهو  ق��شر  فقط 
على تخلف الم�ست�أجر عن دفع بدل الإيج�ر اأو اأي جزء 
منه م�ستحق ق�نوني� اأو تخلفه عن دفع ح�سته من بدل 
الخدم�ت الم�ستركة المتفق عليه� اأو مخ�لفته لأي �شرط 
من �شروط العقد، كم� يعفى الموؤجر من توجيه اإنذار 
عدلي جديد اإذا تكرر تخلف الم�ست�أجر عن دفع بدل 
الإيج�ر اأو تكررت مخ�لفته لأي �شرط من �شروط 
العقد ثلاث مرات  اأو  اأكثر  ب�لرغم من  اإنذاره  بذلك 
بوا�سطة  الك�تب  العدلي  في  الح�لتين  ال�س�بقتين(23).
المطلب الث�ني: اأوجـه الختلاف بين دعـوى الف�سـخ 
ودعوى الإخلاء.
تختلـف دعــوى الف�ســخ عن دعــوى الإخــلاء من 
النواحي الآتية:
اأول: من حيث نط�ق الدعويين.
تق�م  دعوى  الف�سخ  في  ح�ل  اإخلال  اأحد  الع�قدين 
ب�لتزام�ته  التع�قدية.  اأم�  دعوى  الإخلاء  فمن 
الممكن  اأن  تق�م  لأ�سب�ب  اأخرى  ل  علاقة 
له�  ب�لتزام�ت  المتع�قدين(33)،  كم�  اأن  دعوى 
الف�سخ  ت�ستند  اإلى  القواعد  الع�مة  في  الق�نون 
المدني(43)،  في  حين  ت�ستند  دعوى  الإخلاء  اإلى 
م�  هو  مقرر  في  ق�نون  الم�لكين  والم�ست�أجرين.
ث�ني�: من حيث �سفة المدعي و�س�حب الم�سلحة في 
الدعوى
يق�سد  ب�ل�سفة  في  هذا  المق�م  ال�سفة  المو�سوعية 
ولي�ست  الإجرائية  ،  التي  ل  تكون  اإل  ل�س�حب 
الحق اأو المركز الق�نوني المعتدى عليه(53). وتنعقد هذه 
ال�سفة في المط�لبة ب�لإخلاء لم�لك العق�ر اأو ال�شريك 
الذي يملك م� يزيد على ن�سف العق�ر اأو من لديه حق 
الت�شرف  فيم�  يوؤجره  اأو  الذي  يخوله  الق�نون حق 
اإدارة  العق�ر  واأي  �سخ�ض  تنتقل  اإليه  ملكية  العق�ر 
من الم�لك الأ�سلي(63)، فلا تقبل اإذا اأقيمت من غير 
هوؤلء كم� اأنه� لي�ست وقف� على من ق�م ب�إبرام العقد. 
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وقد  ق�سي  ب�أنه  (ل  ينفذ  عقد  اإيج�ر  العق�ر  بحق 
الم�لك  م�  لم  يكن  هو  اأو  من  ينوب  عنه  م�لك�ً حق 
الت�شرف فيم� يوؤجره عمًلا ب�أحك�م الم�دة 1/066 من 
الق�نون المدني)73 ، وب�أنه (يعتبر عقد الإيج�ر ب�طًلا 
اإذا  لم  يكن  الموؤجر  م�لك�أ  فيه  م�  يزيد  على  ن�سف 
العق�ر بت�ريخ تنظيم العقد، واأنه ب�لت�لي ل يملك حق 
الت�أجير عمًلا ب�أحك�م الم�دة الث�نية من ق�نون الم�لكين 
والم�ست�أجرين83.  اأم�  ال�سفة  في  دعوى  الف�سخ 
فتكون  لأي  من  طرفي  العقد  ول  تكون  لغيرهم�.
ومن  جهة  اأخرى  ف�إن  دعوى  الإخلاء  مقررة 
لم�سلحة  الموؤجر  في  مواجهة  الم�ست�أجر،  اأم�  دعوى 
الف�سخ  فتجوز  اإق�مته�  من  كلا  الطرفين  (الموؤجر 
اأو  الم�ست�أجر)  في  ح�ل  اإخلال  اأي  منهم�  ب�لتزام�ته 
تج�ه  الآخر،  ومن  المقرر  اأن  الدع�وى  عموم�  ل 
تقبل  اإل  اإذا  ك�ن  رافعه�  ذا  �سفة  وذا  م�سلحة(93).
ث�لث�: من حيث �شروط الدعوى
ي�سترط  في  دعوى  الإخلاء  اأن  ي�سبقه�  توجيه 
اإنذار  عدلي  قبل  اإق�مة  الدعوى(04)،  في  حين 
ي�سترط  لإق�مة  دعوى  الف�سخ  اأن  ي�سبقه�  اإعذار 
المتع�قد  المخل  ب�لتزامه.  وثمة  فوارق  عديدة  بين 
الإنذار  والمطلوب  في  دعوى  الخلاء  والإعذار 
المطلوب  في  دعوى  الف�سخ  من  الأوجه  الآتية: 
1.  ل  تقبل  دعوى  الإخلاء  م�  لم  ي�سبقه�  توجيه 
اإنذار  عدلي(14)،  في  حين  اأنه  لي�ض  هن�ك  م�  يمنع 
من  قبول  دعوى  الف�سخ  واإن  لم  ي�سبقه�  اإعذار 
المتع�قد  الآخر،  حيث  يمكن  اعتب�ر  توجيه  لئحة 
الدعوى  للمتع�قد  الذي  اأخل  ب�لتزامه  بمث�بة 
اإعذار  يغني  عن  توجيه  اأي  اإخط�ر  اآخر(24).
2. ل يقبل اتف�ق اأطراف عقد الإيج�ر على الإعف�ء 
من  توجيه  الإنذار  العدلي  ك�شرط  لإق�مة  دعوى 
الإخلاء، في حين اأنه يمكن لأطراف العقد التف�ق على 
الإعف�ء من توجيه اإنذار م�سبق للمط�لبة ب�لف�سخ(34).
3. ي�سترط في دعوى الإخلاء اأن يكون الإنذار عن 
طريق  ك�تب  العدل(44)،  لكي  يرتب  اآث�ره  الق�نونية، 
ول  يوجد  مثل  هذا  ال�شرط  ب�لن�سبة  للاإعذار.
4.  من  المقرر  اأن  �سبق  توجيه  الإنذار  العدلي  في 
دع�وى  اإخلاء  الم�أجور  يراد  به  مراع�ة   م�سلحة 
المدعي  عليه  (الم�ست�أجر)  بعك�ض  �سبق  توجيه 
الإعذار في دع�وى الف�سخ المقرر لكلا الع�قدين(54)، 
وتعتبر  محكمة  التمييز  الإنذار  العدلي  بمث�بة  اإجراء 
من  اإجراءات  الخ�سومة  الق�س�ئية  مم�  ل  يجوز 
للطرفين  اإ�سق�ط  الحق  به  ك�شرط  لإق�مة  الدعوى، 
واأنه  ليعّد  من  الم�س�ئل  الق�نونية  التي  تبحثه� 
المحكمة  من  تلق�ء  نف�سه�  ولو لم  يثره�  الطرف�ن.64 
5. يعتبر �سبق توجيه  الإنذار  العدلي �شرط� خ��س� 
لقبول دعوى الإخلاء فلا تقبل دونه، وفي هذا ال�سدد 
ق�ست  محكمة  التمييز  بقوله�:  (وحيث  اأن  الموؤجر 
يدعي  اأن  الم�ست�أجر قد خ�لف �شروط عقد الإيج�ر 
ولذلك  طلب  ب�إخلائه  من  العق�ر،  ولم�  ك�نت  الم�دة 
5/ج/1  من  ق�نون  الم�لكين  والم�ست�أجرين  ت�سترط 
قبل  رفع  الدعوى،  توجيه  اإنذار  خطي  للم�ست�أجر، 
لذلك يكون م� تو�سلت اإليه محكمة ال�ستئن�ف من 
اأن الدعوى �س�بقة لأوانه� متفق�ً وحكم الق�نون)74، 
كم� ق�سي في حكم اآخر ب�أنه (ط�لم� اأن الدعوى هي 
دعوى مط�لبة ب�أجرة ونفق�ت اإ�سلاح ال�سقة ولي�ست 
دعوى اإخلاء م�أجور، فلا تحت�ج اأ�سًلا ل�سحة اإق�مته� 
اأن  تكون  م�سبوقة  ب�إنذار  عدلي)84  ،  في  حين  ل 
يعتبر  الإعذار  الم�سبق �شرط�  لقبول  دعوى  الف�سخ، 
اإلى  ج�نب  اأن  مجرد  اإق�مة  هذه  الدعوى  ينطوي 
�سمن�  على  الإعذار  المطلوب(94).  ومن  جهة  ث�نية، 
وت�أ�سي�س�  على  م�  تقدم،  ف�إن  الدفع  بعدم  ا�ستب�ق 
اإق�مة  الدعوى  بتوجيه  اإنذار  عدلي  يعد  من  ط�ئفة 
الدفوع  بعدم  القبول(05)،  وهي  دفوع  متميزة(15) 
متعلقة  بحق  الدعوى  بعيدا  عن  الحق  المو�سوعي 
وبعيدا عن �سكل واإجراءات الخ�سومة وله� نظ�مه� 
الق�نوني،  بعك�ض  الدفع  ب�لف�سخ  الذي  ينتمي  اإلى 
ط�ئفة  الدفوع  المو�سوعية  المتعلقة  بجوهر  النزاع، 
واأهمية هذه التفرقة اأنه في ح�ل اإلغ�ء الحكم ال�س�در 
في  الأول  عند  الطعن  فيه  ب�ل�ستئن�ف  يتعين  اإع�دة 
الق�سية  لمحكة  اأول  درجة  لعدم  ا�ستنف�ده�  وليته� 
ب�س�أنه(25) ، اأم� في ح�لة اإلغ�ء الحكم الق��سي ب�لف�سخ 
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فلا يتطلب اإع�دة الق�سية اإلى المحكمة التي اأ�سدرت 
الحكم المطعون فيه لأن الحكم في الدفع المو�سوعي 
ي�ستنفد ولية محكمة اأول درجة في نظر المو�سوع 
فلا يع�ب على المحكمة ال�ستئن�فية  – بعد  اإلغ�ئه� 
الحكم البتدائي – اأن تف�سل في المو�سوع دون اأن 
يح�سب عليه� تج�وز مبداأ التق��سي على درجتين(35).
6.  ل  ينبغي  اأن  تقل  مدة  الإنذار  العدلي  عن 
خم�سة  ع�شر  يوم�،  في  حين  اأنه  لم  يتم  تحديد 
مدة  معينة  للاإعذار،  وعلى  هذا  من  الممكن 
اأن  ل  تتج�وز  مدة  الإنذار  ب�سعة  اأي�م(45).
7. م�سي مدة الإنذار العدلي دون ا�ستج�بة الم�ست�أجر 
بتنفيذ  م�  هو  مطلوب  منه  خلال  الإنذار،  يعني  اأنه 
قد اأخل ب�لتزامه بم� يبرر مط�لبته ب�لإخلاء حتى لو 
اأقدم على تنفيذ م� هو مطلوب منه بعد انته�ء مهلة 
الإعذار، والمحكمة ملزمة ب�لإخلاء م� دام له مقت�سى 
ق�نوني. اأم� انته�ء مهلة الإعذار فلا يفيد هذا المعنى، 
ول يبرر ف�سخ العقد حيث يبقى المج�ل مت�ح� دائم� 
للمتع�قد  الآخر  لكي  يوفي  ب�لتزامه  تجنب�  للف�سخ، 
كم�  اأن  المط�لبة  ب�لف�سخ  ل  تلزم  المحكمة  م�  دام 
تنفيذ اللتزام الذي تم الإخلال به م� زال ممكن�( 55).
رابع�: من حيث الخت�س��ض بنظر الدعوى: 
تقدر  قيمة  دعوى  الإخلاء  –  وفق�  للمعي�ر 
القيمي  –  ببدل  الأجرة  ال�سنوية(65)،  ف�إذا  لم  تزد 
الأجرة  على  �سبعة  اآلف  دين�ر  ك�نت  الدعوى 
من  اخت�س��ض  مح�كم  ال�سلح،  ف�إذا  زادت  على 
�سبعة  اآلف  دين�ر  ك�نت  من  اخت�س��ض  مح�كم 
البداية  حتى  لو  ك�ن  البدل  الذي  تخلف  الم�ست�أجر 
عن  دفعه  ل  يتج�وز  ن�س�ب  مح�كم  ال�سلح.
اأم�  دع�وى  الف�سخ  فتقدر  قيمته�  ب�عتب�ر  مجموع 
المق�بل النقدي عن مدة العقد كله�، واإذا وقع الإخلال 
قبل التنفيذ قدرت القيمة بمقدار الأجرة ال�سنوية كم� 
هو الح�ل في دعوى الإخلاء75  ، ف�إذا ك�ن العقد قد 
نفذ في جزء منه قدرت دعوى ف�سخه ب�عتب�ر المدة 
المتبقية(85). والختلاف في تقدير قيمة الدعويين من 
الممكن اأن يوؤدي اإلى اختلاف المح�كم المخت�سة بكل 
منهم�، فلو اأن عقد اإيج�ر اأبرم لمدة ع�م ب�أجرة �سنوية 
مقداره� اثن� ع�شر األف دين�ر تدفع على اأربعة اأق�س�ط 
مت�س�وية وتخلف الم�ست�أجر عن دفع الق�سط الث�لث 
ورغب  الموؤجر في مط�لبته  ب�لإخلاء ك�نت المحكمة 
المخت�سة  بنظر  هذه  الدعوى  هي  محكمة  البداية 
نظرا لأن قيمة الدعوى تقدر ببدل الأجرة ال�سنوية، 
اأم� لو اأراد الموؤجر المط�لبة ب�لف�سخ ف�إن قيمة دعوى 
الف�سخ تقدر لغ�ي�ت الخت�س��ض بقيمة المتبقي من 
قيمة  العقد،  وهي  في  هذا  المث�ل  �ستة  اآلف  دين�ر؛ 
ولذلك  تكون  المحكمة  المخت�سة  بنظر  هذه  الدعوى 
هي  محكمة  ال�سلح  ولي�ست  محكمة  البداية(95). 
ومن  حيث  ن�س�ب  الطعن  ب�ل�ستئن�ف  ف�إن  الحكم 
ال�سلحي ال�س�در في دعوى الف�سخ ل يقبل الطعن 
اإذا  لم  تزد  قيمة  المتع�قد  عليه  على  052  دين�رًا، 
في  حين  يقبل  الطعن  اإذا  تعلق  ب�لإخلاء  ب�شرف 
النظر  عن  مقدار  بدل  الأجرة  ال�سنوية06.  وتجدر 
الإ�س�رة  اإلى  اأنه  اإذا  ا�ستملت  الدعوى  على  طلب�ت 
اأخرى  اإلى  ج�نب  الإخلاء  ف�إنه�  تدخل  في  تقدير 
قيمة الدعوى وفق م� ا�ستقر عليه ق�س�ء التمييز16.
خ�م�س�ً: من حيث الق�نون الواجب التطبيق:
تخ�سع دع�وى  الف�سخ  للقواعد  المقررة في  الق�نون 
المدني  فيم�  يطبق  على  دعوى  الإخلاء  الأحك�م 
المقررة في ق�نون الم�لكين والم�ست�أجرين26 ، ب�عتب�ره 
ق�نون�ً خ��س�ً  يقيد  الق�نون  المدني  (الع�م)، وفي هذا 
المعنى ذهب ق�س�ء التمييز اإلى القول: (ب�أنه اإذا ك�نت 
الدعوى لي�ست دعوى اإخلاء م�أجور بل دعوى ف�سخ 
عقد ف�إن اأحك�م الق�نون المدني هي الواجبة التطبيق 
عليه�، ولي�ض اأحك�م ق�نون الم�لكين والم�ست�أجرين)36 .
�س�د�س�ً: من حيث الحكم في الدعويين واآث�ره:
اإن  الحكم  ب�لف�سخ  لي�ض  حتمي�،  ويظل  الخي�ر  بين 
الف�سخ  والتنفيذ  ق�ئم�  لطرفي  العقد،  كم�  يحق 
للق��سي  الذي  يتمتع  ب�سلطة  تقديرية  وا�سعة،  اأن 
يمنح المدين اأجلا اإذا اقت�ست الظروف ذلك، ويجوز 
له اأن يرف�ض الف�سخ اإذا ك�ن م� لم يوف به المدين من 
التزامه قليل الأهمية ب�لن�سبة للالتزام في جملته(46). 
وذلك خلاف� لحكم الإخلاء الذي ل يخ�سع لتقدير 
المحكمة،  م�  دامت  قد  توافرت  �شروطه  الق�نونية، 
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وعلى المحكمة اأن تق�سي به وفق� لأحك�م الق�نون(56).
وي�ستطيع  المدين  اأن  يتجنب  الف�سخ  اإذا  ق�م  بتنفيذ 
التزامه  قبل  النطق  ب�لحكم  النه�ئي،  ول  يبقى  بعد 
ذلك  اإل  اأن  يقدر  الق��سي  م�  اإذا  ك�ن  هن�ك  محل 
للحكم بتعوي�ض الدائن عن ت�أخر المدين في تنفيذ 
التزامه(66). بينم� ل ي�سفع للم�ست�أجر تنفيذ اللتزام 
الذي اأخل به في تجنب الحكم عليه ب�لإخلاء حتى لو 
تم  ذلك  قبل  اإق�مة  الدعوى  وبعد  نه�ية  مدة  الإنذار 
العدلي(76).  واإذا  ا�ستط�ع  الم�ست�أجر  اأن  يتجنب 
الحكم  عليه  ب�لإخلاء  لعدم  توافر  مقت�سي�ته  تعذر 
الحكم  عليه  ب�أي  تعوي�ض  لنتف�ء  اأي  م�سوغ   له. 
والف�سخ كم� يكون ق�س�ئي� بحكم المحكمة قد يكون 
اتف�قي�  اأو  بقوة  الق�نون(86)،  خلاف�  للاإخلاء  الذي 
ل  يت�سور  وقوعه  اإل  بحكم  المحكمة،  فلا  يجوز 
التف�ق  على  اأن  يتم  الإخلاء  تلق�ئي�  بمجرد  م�سي 
مدة  الإنذار  العدلي،  ول  بد  اأن  تق�سي  به  المحكمة. 
واإذا  وقع  اتف�ق  من  هذا  القبيل  ك�ن  ب�طلا.  بينم� 
من  الممكن  اتف�ق  اأطراف  العقد  على  اعتب�ر  العقد 
منف�سخ�  من  تلق�ء  نف�سه  بمجرد  انته�ء  مدة  الإعذار 
اأو بدونه(96). كم� يمكن اأن ينف�سخ العقد بقوة الق�نون 
(انف�س�خ)  عندم�  ينق�سي  اللتزام  ب�سبب  ا�ستح�لة 
تنفيذه  فينق�سي  معه  اللتزام  المق�بل  له(07)،  في 
حين  ل  يت�سور  اأن  يتحقق  الإخلاء  بقوة  الق�نون. 
ومن  حيث  اآث�ر  الحكم  في  الدعويين،  فيترتب 
على  الحكم  بف�سخ  العقد  اإع�دة  الأطراف  اإلى 
الح�لة  التي  ك�نوا  عليه�  قبل  انعق�د  العقد(17)، 
اأم�  الحكم  ب�لإخلاء  فينهي  حق  الم�ست�أجر  في 
النتف�ع  ب�لم�أجور،  ول  يم�ض  المراكز  الق�نونية 
التي  ك�نت  لأطراف  العقد  قبل  الحكم  ب�لإخلاء.
والحكم  ب�لإخلاء  موجه  للم�ست�أجر  فيم�  يخ�ض 
علاقته  ب�لم�أجور  م�ستقبلا،  ول  �س�أن  له  ب�لم��سي 
فلا  يهدم  العقد  الذي  ك�ن  ق�ئم�  ومنتج� 
لآث�ره  الق�نونية  اإلى  م�  قبل  الحكم  ب�لإخلاء.
�س�بع�: من حيث تق�دم الدعويين:
 لي�ض لدعوى الف�سخ مدة خ��سة تتق�دم به�؛ ولذلك 
ت�شري  عليه�  مدة  التق�دم  الطويل،  وهي  خم�ض 
ع�شرة �سنة من وقت ثبوت الحق ب�لف�سخ، الذي يكون 
ع�دة  عند  الإعذار  طبق�  للقواعد  الع�مة في  التق�دم 
الم�سقط(27). اأم� دعوى الإخلاء فتتوقف مدة تق�دمه� 
على �سبب المط�لبة ب�لإخلاء، ف�إذا ك�ن ع�ئدا لعدم دفع 
الم�ست�أجر بدل الأجرة الم�ستحقة ف�إن حق الموؤجر في 
المط�لبة به� ي�سقط بم�سي خم�ض �سنوات على تركه� 
بغير عذر �شرعي(37)، ف�إذا انق�ست هذه المدة لم يعد 
من حقه المط�لبة ب�لأجرة، ومن ثم ال�ستن�د اإلى عدم 
الوف�ء به� كمبرر لطلب الإخلاء. وب�لن�سبة للاأ�سب�ب 
الأخرى التي لم ين�ض على حكم خ��ض به� تنطبق 
عليه�  مدة  التق�دم  الطويل  وفق�  للقواعد  الع�مة.
المبحث الث�لث
دعوى منع المع�ر�شة في الانتف�ع ب�لم�أجور
ت�ستمد  دعوى  منع  المع�ر�سة  اأحك�مه� 
من  قوانين  متعددة،  قوامه�  الق�نون  المدني 
ومجلة  الأحك�م  العدلية  وق�نون  الم�لكين 
والم�ست�أجرين(47)،  ولهذه  الدعوى  تطبيق�ت  متعددة.
ودعوى  منع  المع�ر�سة  هي  الدعوى  التي  يقيمه� 
�س�حب الحق اأو المركز الق�نوني في مواجهة كل من 
يح�ول تجهيل هذا الحق اأو اإع�قة �س�حبه ومنعه من 
النتف�ع به على الوجه المعت�د، ول تخرج في واقع 
الأمر  عن  كونه�  مط�لبة  بدفع  التعر�ض  والعتداء 
الواقع على الملكية57 . وفي عقود الإيج�ر ل بدَّ  اأن 
يثبت  المدعى  عليه  في  دعوى  منع  المع�ر�سة  التي 
اأق�مه� الموؤجر اأن يده على العق�ر يد اإج�رة ولي�ست يد 
غ�سب67 ، ل ت�ستند اإلى �سبب ق�نوني، وهو م� ذهبت 
اإليه محكمة التمييز بقوله�: (اإذا اأ�س�ض المدعي دعواه 
على اأن المدعى عليه ي�سغل العين مو�سوع الدعوى 
ب�سورة غير م�شروعة، ويطلب الحكم بمنع مع�ر�سته 
له  في  ال�سقة  واإخلائه  منه�  وت�سليمه�  له  خ�لية 
من  ال�سواغل،  ف�إن  هذه  الدعوى  في  حقيقته�  هي 
دعوى منع مع�ر�سة ولي�ست دعوى اإخلاء م�أجور77 . 
�سنتنــ�ول في هذا المبحث الح�لت التي تقـ�م فيهــ� 
هذه الدعــوى وم� يميزه� عن دعــوى الإخلاء وذلك 
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في المطلبين�لآتيين:
المطلب الأول: ح�لت اإق�مة دعــوى منـع المع�ر�سـة 
بمنفعة الم�أجور.
ل  محل  لإق�مة  دعوى  منع  المع�ر�سة  اإذا  اأخل 
الم�ست�أجر  ب�أحد  التزام�ته  الن�جمة عن عقد الإيج�ر 
�سواء  اأوقع  الإخلال خلال  مدة  العقد  المتفق  عليه� 
اأم  المقررة  بموجب  حق  المتداد  الق�نوني  في  نط�ق 
محدد.  ف�شري�ن  عقد  الإيج�ر  وعدم  انق�س�ء  مدته 
ل  ي�سمح�ن  ب��ستخدام  هذه  الدعوى،  ول  بد  اأن 
ي�سبقه�  اأول  التحلل  من  هذا  العقد  اإم�  ب�نته�ء 
مدته  اأو  بف�سخه  واإع�دة  المتع�قدين  اإلى  الح�لة  التي 
ك�ن� عليه� قبل  انعق�د  العقد، ول محل لإق�مة هذه 
الدعوى  اإذا  تعلق  الأمر  بعق�ر  موؤجر  اإج�رة  ع�دية 
وفق  اأحك�م  ق�نون  الم�لكين  والم�ست�أجرين  حيث 
يحكم  هذا  الق�نون  العلاقة  بين  الأطراف  في  ح�ل 
الختلاف على �شروط  العقد،  ف�إذا  اأقيمت  الدعوى 
على  اأنه�  منع  مع�ر�سة  تكون  –  كم�  ترى  محكمة 
التمييز  -  م�ستوجبة  الرد87  .  وقد  ا�ستقر  الجته�د 
الق�س�ئي الأردني على  اأن دعوى منع المع�ر�سة  اإنم� 
تق�م اإذا ك�نت يد وا�سع اليد على العق�ر غير محقة 
من  ت�ريخ  و�سع  يده  عليه،  اأم�  اإذا  و�سع  يده  عليه 
بعقد  اإيج�ر،  ف�لدعوى  التي  ينبغي  اإق�مته� في  هذه 
الح�لة هي دعوى تخلية م�أجور97 . كم� يتعذر اإق�مة 
دعوى الف�سخ عندم� ل يكون المدعي طرف� في عقد 
الإج�رة المبرم مع المدعى عليه، فلا يبقى اأم�مه غير 
دعوى  منع  مع�ر�سة  المدعى  عليه في  منفعة  العق�ر، 
كم� في ح�لة قي�م اأحد ال�شرك�ء ب�إبرام عقد الإج�رة 
دون اأن يكون م�لك� م� يزيد على ن�سف العق�ر فلا 
ينطبق  عليه  ن�ض  الم�دة  الث�نية  من  ق�نون  الم�لكين 
والم�ست�أجرين  التي  تحدد  من  له  ال�سفة  في  اإق�مة 
دعوى الإخلاء، ف�إذا لم تتم اإج�زة العقد من قبل بقية 
ال�شرك�ء، ك�ن لأي منهم اإق�مة دعوى منع المع�ر�سة 
في مواجهة الم�ست�أجر ولي�ض المط�لبة بف�سخ العقد08. 
والميدان  الطبيعي  لدعوى  منع  المع�ر�سة  مح�سور- 
في  اإط�ر  عقد  الإيج�ر-  في  الح�لتين  الآتيتين:
1.  اأن  تنق�سي  مدة  العقد  التي  يحكمه�  ق�عدة  اأن 
«العقد  �شريعة  متع�قدين»،  ويرف�ض  الم�ست�أجر 
ت�سليم  العين  الموؤجرة  للموؤجر  حيث  يعتبر  في 
هذه  الح�لة  غ��سب�  للعق�ر  فيكون  من  حق  الموؤجر 
مق��س�ته  بدعوى  منع  مع�ر�سته  بمنفعة  الم�أجور.
2. اأن يتم ف�سخ العقد ب�سبب اإخلال اأحد المتع�قدين 
ب�لتزام�ته  تج�ه  الآخر،  وهو  م�  يتطلب  اإع�دة 
الح�ل  اإلى  م�  ك�نت  عليه  قبل  العقد،  فيكون  على 
الم�ست�أجر  ت�سليم  العق�ر  الموؤجر  اإلى  م�لكه  لكنه 
يمتنع  عن  ذلك،  في�سبح  غ��سب�  للعق�ر  الم�أجور، 
وينطبق  عليه  م�  ينطبق  على  الح�لة  الأولى.
فم�ذا لو �سدر حكم ب�إخلاء الم�أجور وامتنع الم�ست�أجر 
عن تنفيذه فهل يعتبر في هذه الح�لة غ��سب� للعق�ر 
مع�ر�س�  للم�لك  في  النتف�ع  به  مم�  يبرر  مق��س�ته 
بدعوى  منع  المع�ر�سة؟  واقع  الأمر  اأن  �سدور حكم 
ب�لإخلاء  وعدم  المتث�ل  له  من  قبل  الم�ست�أجر 
ل  ي�ستدعي  اإق�مة  دعوى  اأخرى  على  الم�ست�أجر 
ب�عتب�ره غ��سب�  للعق�ر،  م�  دام  ب�لإمك�ن  تنفيذ  هذا 
الحكم ب�لقوة الجبرية عن طريق دائرة التنفيذ؛ فنحن 
اأم�م  حكم  ملزم  �سيوؤدي  تنفيذه  اإلى  وقف  مع�ر�سة 
الم�ست�أجر  للموؤجر  في  النتف�ع  ب�لم�أجور.  في  حين 
اأن  دعوى  منع  المع�ر�سة  من  الممكن  اأن  تق�م  بعيدا 
عن  دائرة  الإخلال  ب�للتزام�ت  التي  يرتبه�  عقد 
الإيج�ر  بين  اأطرافه   كم�  في  الأمثلة  الآتية(18):
1.  الدعوى  التي  يقيمه�  م�لك  العق�ر  على 
م�ست�أجر  العق�ر  من  ف�سولي،  اإذا  رف�ض  الم�لك 
اإج�زة  العقد  حيث  يعتبر  مثل  هذا  العقد  ب�طلا، 
فيكون  من  حق  الم�لك  اإلزام  الم�ست�أجر  برفع  يده 
عن  الم�أجور  عن  طريق  دعوى  منع  المع�ر�سة(28).
2. الدعوى التي يقيمه� ال�شرك�ء على م�ست�أجر العق�ر 
الع�ئد لهم ، الذي تم ت�أجيره من قبل اأحدهم ممن ل 
يملك اأكثر من الن�سف، فمثل هذا العقد يظل موقوف� 
على اإج�زة ب�قي ال�شرك�ء واإل اعتبر ب�طلا من ت�ريخ 
اإبرامه، فيكون من حق ال�شرك�ء مط�لبة الم�ست�أجر برفع 
يده عن الم�أجور ومق��س�ته بدعوى منع المع�ر�سة(38).
16
3. الدعوى التي يقيمه� الورثة – الذين من حقهـم 
ال�ستمرار في اإ�سغ�ل الم�أجور – على الموؤجــر الذي 
يط�لبهــم ب�لإخـلاء في غيــر الحـ�لت الــواردة في 
ق�نون الم�لكين والم�ست�أجرين48.
4. الدعــــوى التي يقيمهــ� الم�لك على الم�ستـ�أجـر 
ب�سبب مم�نعته في البن�ء على �سطـح العق�ر الم�أجــور 
عندمـ� يخلـو عقد الإيج�ر من �شرط يمنع الم�لك من 
ذلك(58).
5. الدعـــوى التي يقيمهــ� الم�لك �سد من ي�سغــل 
الم�أجـــور، الذي تــرك لـه من قبل الم�ستــ�أجـر دون 
موافقة الم�لك الخطية(68).
6. الدعوى التي يقيمه� الم�ست�أجر على الم�لك لمنعه 
من  مع�ر�سته  في  النتف�ع  ب�لم�أجور  عملا  ب�أحك�م 
الم�دة ال�س�د�سة من ق�نون الم�لكين والم�ست�أجرين، التي 
ت�سمح للم�لك ب�لبن�ء على �سطح العق�ر الموؤجر �شرط 
اأن ل يتم ب�سورة توؤدي اإلى الإ�شرار ب�لم�ست�أجر  اأو 
النتق��ض من انتف�عه ب�لم�أجور ب�سكل جوهري، ف�إذا 
ك�ن من �س�أن البن�ء اأن ي�شر ب�لم�ست�أجر  اأو ينتق�ض 
من  انتف�عه  ب�لم�أجور حق  للم�ست�أجر  اإق�مة  الدعوى 
لمنع  الم�لك  من  مع�ر�سته  في  النتف�ع  ب�لم�أجور78  .
7. الدعوى التي يقيمه� م�ست�أجر عق�ر مرهون على 
من  ر�سى  عليه  المزاد  العلني،  وفق�  لم�  هو  مقرر في 
ق�نون و�سع الأموال غير المنقولة ت�أمين� للدين الذي 
يلزم  م�ست�أجر  العق�ر  بعقد  اإيج�ر  موؤرخ  بعد  ت�ريخ 
�سند  ت�أمين  الدين،  ب�إخلاء  العق�ر  وت�سليمه  لمن 
ر�سى  عليه  المزاد(88)،  ف�إذا  راأى  الم�ست�أجر  اأنه  لي�ض 
من  حق  من  ر�سى  عليه  المزاد  مط�لبته  ب�لإخلاء 
ك�ن  له  اإق�مة  دعوى  منع  مع�ر�سة  في  مواجهته.
8.  الدعوى  التي  يقيمه�  الم�ست�أجر  الذي  ي�ستند 
في  اإج�رته  اإلى  عقد  اإيج�ر  �سحيح  موقع  من 
الم�لك  اإذا  م�ست  حقوق  اإج�رته  في  مواجهة 
�شرك�ئه  في  الم�أجور  وفي  مواجهة  الم�لك98. 
9.الدعوى التي يقيمه� �س�حب العمل على الع�مل، 
الذي  ي�سغل  ال�سقة  الع�ئدة  للاأول،  ب�سبب  وظيفته، 
في  المدة  التي  ك�ن  يعمل  فيه�  لديه  ،  بعد  انفك�كه 
عن العمل مم� يجعله غ��سب� للم�أجور ومبررا لمط�لبة 
�س�حب العمل له بمنع مع�ر�سته في النتف�ع ب�ل�سقة09.
01. وبوجه ع�م، الدعوى التي يقيمه� م�لك العق�ر 
على  من  ي�سغله  دون  �سند  ق�نوني،  وقد  ق�سي 
(ب�أن  بطلان  عقد  الوعد  ب�لبيع  لعلة  عدم  ت�سجيله 
يف�سي اإلى القول ب�أن يد المدعى عليه� على ال�سقة 
مو�سوع  النزاع  غير  م�شروعة  وتعتبر  غ��سبة 
له�  من  ت�ريخ  المط�لبة  وهو  ت�ريخ  اإق�مة  الدعوى 
وفق  م�  ا�ستقر  عليه  اجته�د  محكمة  التمييز،  وب�أن 
التكييف  الق�نوني  للدعوى  التي  يقيمه�  الم�لك 
�سد  م�سغل  العق�ر  هي  دعوى  منع  مع�ر�سة)19. 
المطلب الث�ني: اأوجه الختلاف بين دعوى الإخـلاء 
ودعوى منع المع�ر�سة:
تتمثل اأبرز الفوارق بينهم� فيم� ي�أتي:
1. تقت�سـر دعــوى الإخلاء على الحـــ�لت الواردة 
في الم�دة الخ�م�سة من ق�نون الم�لكين والم�ست�أجـرين، 
ول مج�ل لهــ� في غيــر هذه الح�لت. اأم� دعــــوى 
منع المع�ر�سة فنجد تطبيق�ت له� في نط�ق ق�نـــون 
الم�لكين والم�ست�أجرين، وكذلك وفق� لقوانين اأخــرى 
ك�لق�نون المدني.
2. الموؤجر وحده هو من يملك الحق في  اإق�مة دعوى 
الإخلاء،  اأم�  دعوى  منع  المع�ر�سة  فيملكه�  طرف� 
العقد  (الموؤجر،  والم�ست�أجر).  وفي  دعوى  الإخلاء 
ينعقد  الخت�س��ض  المك�ني  لمحكمة  موطن 
المدعى  عليه  وهو  الم�ست�أجر  دائم�،  اأم�  دعوى  منع 
المع�ر�سة  فتخت�ض  بنظره�  محكمة  موطن  الموؤجر 
اأو  الم�ست�أجر  تبع�  لمن  اأقيمت  عليه  الدعوى(29).
3. حق الموؤجر في  اإق�مه دعوى الإخلاء يق�بل حق 
الم�ست�أجر في المتداد الق�نوني في الح�لت الم�سمولة 
بهذا الحق، اأم� منع المع�ر�سة فيعتبر من تجلي�ت حق 
المتع�قد ب�لمط�لبة ب�لتنفيذ العيني للالتزام الذي اأخل 
به المتع�قد الآخر اأو اإزالته التجهيل ب�لحق المعتر�ض 
عليه،  ومث�ل  الأول  اأن  تنتهي  مدة  العقد  فيمتنع 
الموؤجر  عن  اإع�دة  العين  الموؤجرة  اإلى  الموؤجر،  وهذه 
الإع�دة  تعتبر  اأحد  اللتزام�ت  الملق�ة  على  ع�تق 
الم�ست�أجر، ف�إذا اأخل به ج�ز للموؤجر مط�لبته ب�لتنفيذ 
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العيني  لهذا  اللتزام  عن  طريق  منع  مع�ر�سته  في 
الإنتف�ع  ب�لم�أجور.  ومث�ل  الث�ني  اأن  يكون  هن�لك 
اتف�ق  بين  المتع�قدين  يعطي  الحق  للم�لك  ب�لبن�ء 
على  �سطح  العق�ر،  فيمنعه  الم�ست�أجر  من  ذلك 
فيقيم  عليه  دعوى  منع  مع�ر�سته  في  اإق�مة  البن�ء.
4. تفتر�ض دعوى الإخلاء وجود حق للم�ست�أجر في 
اإ�سغ�ل  الم�أجور،  اإم�  ب�سبب  عدم  انق�س�ء  مدة  العقد 
اأو  ب�سبب  تمتعه  بحق  المتداد  الق�نوني،  ول  �سبيل 
اإلى الم�س�درة على هذا الحق  اإل  اإذا  اأخل الم�ست�أجر 
ب�لتزام�ته  العقدية  اأو  ارتكب  اإحدى  المخ�لف�ت 
الواردة  في  الم�دة  الخ�م�سة  من  ق�نون  الم�لكين 
والم�ست�أجرين؛  مم�  يبرر  اإق�مة  دعوى  الإخلاء   في 
مواجهته39.  اأم� دعوى منع المع�ر�سة فتفتر�ض عدم 
اأحقية الم�ست�أجر في البق�ء في الم�أجور اأو عدم اأحقيته 
في  التم�سك  ب�لحق  الذي  يدعيه،  اأو  ين�زع  فيه. 
وعلى  هذا  الأ�س��ض  يتعين  على  المّدعي  في  دعوى 
الإخلاء  اإثب�ت  ال�سبب  المبرر  لإق�مة  هذه  الدعوى 
وفق م� ج�ء في ق�نون الم�لكين والم�ست�أجرين اأو وفق� 
للقواعد الع�مة في الق�نون المدني، اأم� في دعوى منع 
المع�ر�سة  فيتعين  اإثب�ت  عدم  اأحقية  الم�ست�أجر  في 
اإ�سغ�ل الم�أجور اأو التم�سك ب�لحق اأو المركز الق�نوني 
المتن�زع عليه49 . وفي هذا ال�سدد ق�سي (ب�أن وجود 
زوجة الم�ست�أجر في الم�أجور وانتف�عه� به  اأثن�ء قي�م 
الزوجية  بينه�  وبين  الم�ست�أجر  الأ�سلي  م�ستمد  من 
بق�ء  هذا  الم�ست�أجر  في  الم�أجور  لأنه�  تعتبر  ت�بعة 
له،  ف�إذا  ترك  الم�أجور  انقطع  انتف�عه�  منه  فيكون 
بق�وؤه�  فيه  دون  وجه  حق،  كم�  اأن  �سكن  زوجه� 
الجديد معه� بعد طلاقه� من الأول يكون دون وجه 
حق اأي�س�، ول يكون وجودهم� في الم�أجور م�ستندا 
اإلى  عقد  اإيج�ر  حتى  يق�ل  ب�أن  الدعوى  الواجب 
اإق�مته�  في  مثل  هذه  الح�لة  دعوى  اإخلاء  م�أجور، 
وب�لت�لي  ف�إن  من  حق  المدعي  اإق�مة  دعوى  منع 
المع�ر�سة �سدهم� ويكون الحكم بمنعهم� من مع�ر�سة 
المدعي  من  النتف�ع  بملكه  متفق�  والق�نون59). 
5. تعتبر دعوى الإخلاء من الدع�وى الم�سم�ة التي 
نظمه� الم�شرع تنظيم� خ��س�، وفق� لم� ج�ء في ق�نون 
الم�لكين  والم�ست�أجرين.  وقد  بين  الم�شرع  في  هذا 
الق�نون المق�سود  بهذه الدعوى، ومن �س�حب ال�سفة 
في اإق�مته�، وم� هي �شروط قبوله�، كم� بين الم�شرع 
في ق�نون الأ�سول المدنية المحكمة المخت�سة بنظره� 
وكيف تقدر قيمته� وفق� للمعي�ر القيمي للاخت�س��ض.
 ول تعتبر دعوى منع المع�ر�سة من الدع�وى الم�سم�ة؛ 
فهي  ل  تنتظم  نوع�  محددا  من  الدع�وى  كم�  اأن 
الم�شرع لم يتطرق له� بهذا الم�سمى، وهي  اأقرب م� 
تكون تطبيق� لنظرية ع�مة مف�ده� اأنه كلم� ك�ن هن�ك 
حق  وحيل  دون  النتف�ع  به،  اأمكن  ل�س�حب  هذا 
الحق  مق��س�ة  المت�سبب في  ذلك  بعدم  مع�ر�سته في 
الإنتف�ع بحقه. وهذه  النظرية  ت�ستوعب كل تجهيل 
لحق اأو مركز ق�نوني ل نجد له ن�س� يع�لجه على نحو 
خ��ض، وهذه النظرية الإجرائية تت�س�به مع النظرية 
المو�سوعية  المتعلقة  ب�لتع�سف  في  ا�ستعم�ل  الحق 
التي ترى  اأنه كلم� ك�ن هن�ك حق  اأ�سيء  ا�ستعم�له 
اأمكن  مج�بهة  �س�حبه  بمنعه  من  اإ�س�ءة  ا�ستعم�له، 
واإذا ك�ن  الم�شرع قد حدد في  الق�نون  المدني �سور 
اإ�س�ءة  ا�ستعم�ل  الحق  ولم  يتركه�  لمح�ض  تقدير 
الخ�سوم  اأو  المحكمة69،  ف�إن  تحديد  م�  يعتبرمن 
قبيل  المع�ر�سة  ل  يحت�ج  اإلى  اأكثر  من  الت�أكد  من 
وجود  اإع�قة تحول  دون  النتف�ع  ب�لحق  على  الوجه 
المعت�د،  ول  بد  اأن  تكون  هذه  الإع�قة  م�دية  اأي 
قوامه�  عمل  م�دي  يقوم  به  الم�ست�أجر،  ولهذا  يتعين 
في  دعوى  منع  المع�ر�سة  الت�أكد  من  وجود  الحق  اأو 
المركز الق�نوني، واأن هن�ك تجهيلا اأو تنكرا لهم� مم� 
يعيق  النتف�ع  بهذا  الحق  اأو  ذلك  المركز  الق�نوني 
على الوجه المعت�د79 . وفي المح�سلة ف�إن م� ي�ستحقه 
المدعي من تعوي�ض في دعوى منع المع�ر�سة يتمثل 
في  منع  مع�ر�سته  في  منفعة  العق�ر  واإع�دة  الح�ل 
اإلى  م�  ك�ن  عليه  قبل  الغ�سب  وب�أجر  المثل  عن 
العق�ر المعتدى عليه، فيم� ينطوي الحكم في دعوى 
الإخلاء على تخلية  الم�أجور خ�لي� من  ال�سواغل89. 
6.  تقدر  قيمة دعوى  منع  المع�ر�سة في  منفعة عق�ر 
ببدل  اأجر  المثل  ال�سنوي99  في  حين  تقدر  قيمة 
دعوى  الإخلاء  ببدل  الأجرة  ال�سنوي  المتفق  عليه 
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في  العقد001  .  ووجه  الختلاف  بينهم�  اأنه  يراعى 
في  الأول  اأجر  المثل  وقت  النزاع،  اأم�  في  الث�ني 
فيراعى  الأجر  المتفق  عليه  في  العقد  ال�س�بق  على 
ن�سوب النزاع والذي ل ي�سل اإلى مقدار اأجر المثل 
ب�سبب م� يطراأ على الأجر من ارتف�ع بمرور الزمن 
وت�س�عد اأجور الم�س�كن. كم� تقدر قيمة دعوى منع 
المع�ر�سة  بعق�ر  لغ�ي�ت  الخت�س��ض  بقيمة  العق�ر 
المعتدى  عليه  وم�  عليه  من  اأ�سج�ر  ومن�س�آت،  في 
حين تقدر قيمة دعوى الإخلاء المتعلقة بنف�ض العق�ر 
ببدل  الأجرة  ال�سنوي101.  وينعقد  الخت�س��ض 
المك�ني  بنظر  دعوى  منع  المع�ر�سة  بعق�ر  ب�عتب�ره� 
-  دعوى  عينية  عق�رية  –  للمحكمة  التي  يقع  في 
دائرته�  العق�ر  مو�سوع  الدعوى  عملا  ب�أحك�م 
الم�دة 1/73 من ق�نون اأ�سول المح�كم�ت المدنية201. 
في  حين  ينعقد  الخت�س��ض  بدعوى  الإخلاء 
لمحكمة  موطن  المدعى  عليه  ولي�ض  لمحكمة  موطن 
العق�ر  الم�أجور،  لأن  اخت�س��ض  الأخيرة  مقت�شر 
على  الدع�وى  العينية  العق�رية  ودع�وى  الحي�زة.
7. ل تقبل دعوى الإخلاء م�لم ي�سبقه� توجيه اإنذار 
عدلي  وم�سي  مدة  الإنذار  العدلي،  و�سبق  توجيه 
الإنذار  العدلي  في  هذه  الدعوى  يعتبر  بمث�بة  �شرط 
خ��ض بدعوى الإخلاء ل تقبل دونه(301)، ول وجود 
لمثل هذا ال�شرط في دعوى منع المع�ر�سة، ول مج�ل 
للقول به في غي�ب الن�ض، واإذا ك�ن العمل قد جرى 
على اأن ي�سبق اإق�مة الدعوى توجيه اإعذار للمع�ر�ض 
اإل  اأن  ذلك  من  ب�ب  لزوم  م�  ل  يلزم،  وتعبيرا  عن 
موقف �س�حب هذه الدعوى الذي يريد به اأن يوؤكد 
للمع�ِر�ض ب�أنه ج�د في مط�لبته، واأنه لن يته�ون عن 
م�س�ءلته  الق�نونية،  وعدم  توجيه  مثل  هذا  الإخط�ر 
الم�سبق  ل  يحول  دون  قبول  دعوى  منع  المع�ر�سة.
8. يقت�شر نط�ق تطبيق دع�وى الإخلاء على عقود 
الإيج�ر  المتعلقة  ب�أم�كن  ال�سكن  والمح�ل  التج�رية، 
بينم�  تحيط  دعوى  منع  المع�ر�سة  بعقود  الإيج�ر 
عموم� �سواء  م� تعلق منه�  ب�أم�كن  ال�سكن والمح�ل 
التج�رية اأم  بغيرهم�، كم� تحيط اأي�س� بعقود الإيج�ر 
غير الم�سمولة ب�أحك�م ق�نون الم�لكين والم�ست�أجرين. 
واأكثر  من  ذلك  ف�إن  خ�سومة  هذه  الدعوى  من 
الممكن  اأن  تن�س�أ  بين  اأ�سخ��ض  ل  تربطهم  اأية 
علاق�ت  ق�نونية،  ومن  ذلك  الدعوى  التي  يقيمه� 
�س�حب �سقة �سكنية في الط�بق الأر�سي على ج�ره 
�س�حب ال�سقة ال�سكنية الك�ئنة في الط�بق العلوي 
لمنع  الأخير  له  من  ا�ستخدام  �سطح  العق�ر  لو�سع 
خزان  مي�ه  اأو  لن�شر  غ�سيله  ب�لرغم  من  تخ�سي�ض 
�سطح  العق�ر  للخدم�ت  الع�مة  لق�طني  العق�ر.
9. ومن حيث الإثب�ت ف�إن المدعي في دعوى الإخلاء 
هو  المكلف  ب�إثب�ت  توافر  اإحدى  الح�لت  المبررة 
للاإخلاء  وفق  الم�دة  الخ�م�سة  من  ق�نون  الم�لكين 
والم�ست�أجرين، في حين اأن المدعى عليه في دعوى منع 
المع�ر�سة هو المكلف ببي�ن �سبب المع�ر�سة وتحديد م� 
اإذا ك�نت يده على العق�ر ت�ستند اإلى حق  اأم ل401. 
كم�  اأن  اإثب�ت  دعوى  منع  المع�ر�سة  والحكم  للجهة 
المدعية  فيه�  يتطلب  اإثب�ت  اأمرين:  الأول  ملكية 
العق�ر،  والث�ني  من�زعة  المدعى  عليه  ومع�ر�سته في 
هذه  الملكية،  غير  اأن  دعوى  الإخلاء  تتطلب  اإثب�ت 
�سفة الموؤجر (وهذه ال�سفة لي�ست وقف� على الم�لك) 
وكذلك اإثب�ت تحقق اإحدى الح�لت المن�سو�ض عليه� 
في الم�دة الخ�م�سة من ق�نون الم�لكين والم�ست�أجرين501. 
ومن جهة ث�نية ف�إنه يجوز للم�ست�أجر المدعى عليه في 
دعوى الإخلاء اإثب�ت الإج�رة بجميع طرق الإثب�ت 
في  عقود  الإيج�ر  اللاحقة  ل�سدور  الق�نون  الجديد 
المعدل،  اأم�  عقود  الإج�رة  المبرمة  قبل  نف�ذ  الق�نون 
الجديد  ممن  يملك  حق  الت�أجير  بمقت�سى  الأحك�م 
الن�فذة  اآنذاك  فتعتبر  ق�نونية  ومعمول  به�601.  بينم� 
يتعين  على  الموؤجر  اإثب�ت  العقد  بدليل  كت�بي  مهم� 
بلغت قيمة  العقد  ب�لرغم من  اأن  القواعد  الع�مة في 
الإثب�ت تكتفي ب�ل�سه�دة اإذا لم تزد هذه القيمة على 
(001) دين�ر701. اأم� دعوى منع المع�ر�سة والتي يمكن 
اإق�مته� من طرفي العقد فتخ�سع للقواعد الع�مة في 
الإثب�ت،  الأمر  الذي  يفيد  ب�أن  الم�شرع  في  ق�نون 
الم�لكين  والم�ست�أجرين  قد  ا�ستثنى  الم�ست�أجر  في 
حدود  معينة من حكم  القواعد  الع�مة في  الإثب�ت، 
في حين اأخ�سع الم�شرع طرفي العقد لحكم القواعد 
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الع�مة  اإذا  م�  تعلق  الأمر  بدعوى  منع  المع�ر�سة.
01.  يختلف  مو�سوع  دعوى  الإخلاء  عن  مو�سوع 
دعوى منع المع�ر�سة، فلا ي�سح اأن يف�سل في الدعوى 
اأم�م  محكمة  اأول  درجة  على  اأنه�  منع  مع�ر�سة  ثم 
يف�سل فيه� اأم�م محكمة ال�ستئن�ف على اأنه� اإخلاء 
م�أجور احترام� لمبداأ التق��سي على درجتين، وفي هذا 
المعنى ق�ست محكمة التمييز بقوله� اإن قي�م محكمة 
ال�ستئن�ف بف�سل الدعوى مو�سوع�ً على اأنه� دعوى 
تخلية م�أجور ي�سكل مخ�لفة للق�نون ط�لم� اأن محكمة 
اأول درجة لم تف�سل في الدعوى على هذا ال�س��ض، 
واإنم�  ف�سلت  فيه�  ب�عتب�ره�  دعوى  منع  مع�ر�سة، 
وع�لجت ذلك في �سوء الق�نون المدني؛ ولهذا ل تملك 
محكمة  ال�ستئن�ف  ف�سل  الدعوى  مو�سوع�  دون 
اإبداء  محكمة  الدرجة  الولى  راأيه�  في  المو�سوع 
كي  ل  تحرم  الخ�سوم  اإحدى  درجتي  التق��سي801.
المبحث الرابع
الطلب الم�شتعجل ب�لاإخلاء وا�شترداد الم�أجور
�سنتعر�ض  في  هذا  المبحث  للحكم  الم�ستحدث 
الذي  ابتدعه  الق�نون  الجديد  المعدل  م�سيرين  اإلى 
اأبرز  ملاحظ�تن�  على  هذا  التعديل،  ونط�ق  تطبيقه 
ثم  ننتقل  اإلى  تبي�ن  اأوجه  الختلاف  بين  المط�لبة 
ب�لإخلاء كطلب مو�سوعي، وبين  المط�لبة  به كطلب 
وقتي  (م�ستعجل)  من  جهة،  واأوجه  الختلاف  بين 
الإخلاء كطلب م�ستعجل ودعوى منع المع�ر�سة من 
جهة  اأخرى،  ثم  نختتم  هذا  المبحث  ب�لحديث  عن 
مدى جواز الختي�ر بين الطلب الم�ستعجل ب�لإخلاء 
ودعوى  منع  المع�ر�سة،  وذلك  في  المط�لب  الآتية:
المطلب الأول: الحكــــم الم�ستحـــدث في الق�نـــون 
الجديد(901 ). 
اأورد الم�شرع في ق�نون الم�لكين والم�ست�أجرين ب�سيغته 
الجديدة المعدلة حكم� خ��س�، يتعلق ب�إجراءات اإخلاء 
اأو ا�سترداد الم�أجور، اأج�ز بموجبه لم�لك العق�ر تقديم 
طلب م�ستعجل ب�لإخلاء لق��سي الأمور الم�ستعجلة 
لدى  المحكمة  المخت�سة  وفق  ال�شروط  الآتية:
1. انته�ء مدة عقد الإيج�ر وفق� لأحك�م العقد اأو وفق 
اأحك�م الفقرة (اأ) اأو الفقرة (ب) من الم�دة الخ�م�سة من 
ق�نون  الم�لكين  والم�ست�أجرين،  وي�سمل  ذلك ح�لت 
انته�ء  العقد  الذي  تحكمه  ق�عدة  «العقد  �شريعة 
المتع�قدين»(011) والح�لت المبررة لطلب الإخلاء(111).
2. اأن يقوم الم�لك ب�إخطــ�ر الم�ست�أجـر بلزوم اإخــلاء 
الم�أجور اأو رده.
3.  امتن�ع الم�ست�أجر عن اإع�دة الم�أجــور خلال مـدة 
ع�شرة اأي�م منذ ت�ريـخ اإبلاغــه الإخطــ�ر اأو ت�ريـخ 
انته�ء مدة عقد الإج�رة اأيهم� لحق.
   ف�إذا اأ�سدر الق��سي الم�ستعجل قرارا بقبول الطلب 
ك�ن  قراره  بمث�بة  �سند  تنفيذي  ق�بل  للتنفيذ  كحكم 
ق�س�ئي( 211)   �شريطة انق�س�ء ع�شرة اأي�م من اليوم الت�لي 
لت�ريخ  تبليغه  للم�ست�أجر دون  الطعن فيه  اأو  ت�أييده 
من قبل المحكمة ال�ستئن�فية في ح�ل الطعن فيه(311).
وقد  تن�ول  الحكم  الم�ستحدث  ح�لة  محددة  ك�نت 
تواجه  قبل  تعديل  الق�نون  بدعوى  منع  مع�ر�سة 
الم�ست�أجر لم�لك العق�ر في النتف�ع ب�لم�أجور؛ ب�عتب�ر 
اأن يده على العق�ر بعد انته�ء مدة العقد يد غ��سبة 
ل  ت�ستند  اإلى  �سبب  ق�نوني  فيكون  من حق  الم�لك 
طلب  منع  مع�ر�سته.  وبموجب  هذا  التعديل  اأ�سبح 
من حق  الم�لك تقديم طلب  الإخلاء  لق��سي  الأمور 
الم�ستعجلة  بعد  م�سي  ع�شرة  اأي�م  من  ت�ريخ  تبليغ 
الإخط�ر اأو ت�ريخ انته�ء مدة العقد، اأيهم� لحق(411).
المطلب الث�ني: ملاحظــ�ت على نـ�ض المـ�دة (12) 
من الق�نون الجديد المعدل:
ي�ستوقفن� في هذا التعديل الجديد م� ي�أتي:
1.  اإن  طلب  الإخلاء  قد  اأ�سبح  محلا  لدعوى 
مو�سوعية تق�م طبق� لأحك�م الم�دة الخ�م�سة من ق�نون 
الم�لكين  والم�ست�أجرين  ،  ولدعوى  م�ستعجلة  طبق� 
لأحك�م الم�دة (12) من الق�نون نف�سه(511)، مع العلم 
ب�أن الدعوى الم�ستعجلة والحكم فيه� لم�سلحة الم�لك 
تغنيه عن اإق�مة الدعوى المو�سوعية التي ت�سبح بعد 
الحكم الم�ستعجل ب�لإخلاء وتنفيذه غير ذات مو�سوع. 
ويلاحظ ب�أن هذا الحكم الم�ستحدث قد اأوجد و�سع� 
غير م�ألوف؛ لأن الأ�سل في الدعوى الم�ستعجلة هو 
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عدم  م�س��سه�  ب�أ�سل  الحق  المتن�زع  عليه(611)،  واأن 
الحكم  فيه�  ق��شر  على  اتخ�ذ  اإجراءات  احترازية 
لحم�ية  الحق  من  خطر  الت�أخير(711)،  كم�  اأنه  من 
ج�نب اآخر ل يغني – كق�عدة – عن �سدور ق�س�ء 
مو�سوعي  حول  اأ�سل  الحق  محل  النزاع  (811).
2. ويبدو اأن الم�شرع الأردني قد ت�أثر بم� يقرره الم�شرع 
الم�شري  في  الم�دة  (81)  من  ق�نون  اإيج�ر  الأم�كن 
الم�شري مع الف�رق في اأن الم�شرع الم�شري قد اأج�ز 
للق��سي  الم�ستعجل  الحكم  ب�لطرد  اإذا  تكرر  امتن�ع 
الم�ست�أجر اأو ت�أخره في الوف�ء ب�لأجرة الم�ستحقة دون 
مبررات  تقدره�  المحكمة  مع  ترك  الحكم  ب�لإخلاء 
لذات  ال�سبب  لق��سي  المو�سوع(911)،  الأمر  الذي 
يميز بين الحكم ب�لإخلاء وهو حكم مو�سوعي ينفرد 
به  ق��سي  المو�سوع،  والحكم  ب�لطرد  وهو  حكم 
م�ستعجل  يخت�ض  به  ق��سي  الأمور  الم�ستعجلة. 
والحكم الم�ستعجل الق��سي ب�لطرد يغني الموؤجر عن 
رفع  الدعوى  المو�سوعية  نظرا  لأنه  يحقق  للموؤجر 
حم�ية دائمة(021)، كم� اأنه يخلق مركزا واقعي� ي�شرف 
المحكوم  له  عن  اللجوء  للق�س�ء  الع�دي(121)،  اإذ  ل 
ط�ئل من ورائه. وهذه الح�لة تعد ا�ستثن�ء من الق�عدة 
الع�مة  للاأحك�م  الم�ستعجلة؛  لأن  الأ�سل  الع�م  فيه� 
اأنه�  توفر  حم�ية  وقتية  وموؤقتة(221)  ،  وتفتر�ض  اأن 
يعقبه� ا�ست�سدار حكم يتطرق لأ�سل الحق مو�سوع 
النزاع،  ومن  ثم  فهي  ل  تغني  عن  �سدور  حكم 
في  المو�سوع  الذي  لم  يم�سه  الحكم  الم�ستعجل(321).
3. اإن توجه الم�شرع الأردني بجعل الحكم ب�لإخلاء 
وا�سترداد  الم�أجور محلا  لدعوى مو�سوعية  واأخرى 
م�ستعجلة ل يتفق مع طبيعة الق�س�ء الم�ستعجل الذي 
يحكم ب�سفة موؤقتة مع عدم الم�س��ض ب�لحق مو�سوع 
الدعوى421، ويقت�شر دوره على اتخ�ذ  اإجراء وقتي 
دون  التطرق  للمو�سوع  بت�أكيده  اأو  نفيه(521)،  وك�ن 
الأولى ب�لم�شرع اأن يبقي على دعوى الإخلاء محكومة 
بن�ض الم�دة الخ�م�سة من ق�نون الم�لكين والم�ست�أجرين 
كدعوى  مو�سوعيه  م�سم�ة،  واأن  يترك  حكم  الح�لة 
المن�سو�ض عليه� في  الم�دة  (12) من  الق�نون  نف�سه 
للقواعد  الع�مة  التي  تعطي  الحق  للموؤجر  بمط�لبة 
الم�ست�أجر  بمنع  مع�ر�سته  في  النتف�ع  ب�لم�أجور، 
والذي  يترتب  عليه  من  الن�حيه  العملية  اإخراجه 
ب�لقوة (طرده) من الم�أجور لدرء ال�شرر عن الموؤجر.
4.  ومن  جهة  اأخرى،  ف�إن  الم�شرع  لم  يكن  بح�جه 
لن�ض  الم�دة  (12)  ،  �س�لف  الذكر،  لكي  يمنح  الموؤجر 
الحق في تقديم طلب م�ستعجل �سد الم�ست�أجر لدفع 
ال�شرر المحدق به ا�ستن�دا اإلى القواعد الع�مة للق�س�ء 
الم�ستعجل  المقررة  في  ق�نون  اأ�سول  المح�كم�ت 
المدنية(621)،  وذلك  اإذا  م�  توافر  ركن  ال�ستعج�ل 
كمن�ط  لخت�س��ض  الق��سي  الم�ستعجل721  .  وقد 
ذهب الفقه والق�س�ء الم�شري�ن اإلى القول ب�خت�س��ض 
الق��سي الم�ستعجل بنظر بع�ض المن�زع�ت التي تقوم 
بين الموؤجر والم�ست�أجر  اإذا م� توافرت فيه� موجب�ت 
الحم�ية  الوقتية،  وتطبيق�ً  لذلك  ق�سي  ب�خت�س��ض 
الق�س�ء الم�ستعجل ب�لف�سل في طلب الموؤجر اإخراج 
الم�ست�أجر من العين الموؤجرة اإذا ا�ستعمله� على نحو 
مخ�لف للاآداب الع�مة اأو اإذا م� تم ف�سخ عقد الإيج�ر 
الأ�سلي  اأو  زال  �سبب  بق�ئه  في  الم�أجور821  ،  كم� 
قرر  �سحة  الحكم  ب�خت�س��ض  الق��سي  الم�ستعجل 
بطرد  الم�ست�أجر  من  العين  الموؤجرة  ت�أ�سي�س�ً  على  م� 
ا�ستخل�سه من توافر ح�لة ال�ستعج�ل في الدعوى، 
وعلى اأن من�زعة الم�ست�أجر في حق البق�ء في الم�أجور 
بعد  انته�ء  مدة  الإيج�ر  هي  من�زعة  غير  جدية921. 
كم�  ق�سي  ب�خت�س��ض  الق�س�ء  الم�ستعجل  بطرد 
الم�ست�أجر من العين الموؤجرة ت�أ�سي�س�ً على توافر ح�لة 
ال�ستعج�ل وعلى اأن حي�زة الم�ست�أجر اأ�سبحت بغير 
�سند  ق�نوني031  .  كم�  ا�ستعر�ض  الفقه  الم�شري131 
بع�ض  الأمثلة  على  المن�زع�ت  التي  تدخل  في 
اخت�س��ض  الق�س�ء  الم�ستعجل  ومن  �سمنه�  طلب 
اإخراج  الم�ست�أجر  من  العين  الموؤجرة  لنته�ء  مدة 
الإيج�ر المحددة في العقد اأو لنف�س�خ العقد ب�سبب 
اإخلال الم�ست�أجر ب�لتزام�ته. ومن اجته�دات الق�س�ء 
الأردني  م�  قرره  في  دعوى  تتلخ�ض  وق�ئعه�  ب�أن 
المدعيين اأق�م�ه� بمنع مع�ر�سة في ملكية ومنفعة عق�ر 
واإبط�ل  �سند  ت�أمين دين  واإبط�ل مع�ملة  بيع مط�لبين 
بوقف تنفيذ ق�سية اإجرائية قدمت لإخلاء البيت من 
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�س�غله، وقدم� بين�ت على اأن ال�س�غل م�ست�أجر للعق�ر 
قبل مع�ملة و�سع اليد، فقرر ق��سي الأمور الم�ستعجلة 
رف�ض طلب وقف التنفيذ، اإل اأن محكمة ال�ستئن�ف 
ق�ست بوقف التنفيذ لحين البت بدعوى المو�سوع231. 
وق�سي  ب�أن  طلب  وقف  تنفيذ  ق�سية  اإخلاء  م�أجور 
مطروحة  للتنفيذ  هو  من  الأمور  الم�ستعجلة  ومن 
الم�س�ئل  التي  يخ�سى  عليه�  من  فوات  الوقت331.
المطلب الث�لث: نط�ق تطبيق ن�ض الم�دة (12):  
ت�شري  هذه  الم�دة  على  الح�لت  التي  يتقرر  فيه� 
الإخلاء اأو ال�سترداد ب�سبب انته�ء مدة عقد الإج�رة 
�سواء بلا�ستن�د اإلى ق�عدة «العقد �شريعه المتع�قدين» 
والتي  تنطبق  على  العقود  المبرمة  بعد  نف�ذ  الق�نون 
الجديد(431)، اأم ب�ل�ستن�د اإلى حلول التواريخ المحددة 
لوقف  العمل  بحق  المتداد  الق�نوني(  531)،  وهو  م� 
يفيد ب�أن نط�ق تطبيق هذا الن�ض مح�سور في دائرة 
العقود  المنتهية  المدة  للاأ�سب�ب  الم�س�ر  اإليه�  بعك�ض 
الطلب المو�سوعي ب�لإخلاء الذي يتوقف على توافر 
اإحدى الح�لت المن�سو�ض عليه� في الفقره (ج) من 
الم�دة  الخ�م�سة  من  ق�نون  الم�لكين  والم�ست�أجرين، 
وق�شر  الطلب  الم�ستعجل  ب�لإخلاء  على  ح�لت 
انته�ء العقد ل يبدو مبررا لأن الخت�س��ض النوعي 
للق�س�ء  الم�ستعجل  يحيط  بك�فة  الم�س�ئل  التي 
يخ�سى  عليه�  من  فوات  الوقت(  631)  الأمر  الذي 
يرد  في  ح�لة  امتن�ع  الم�ست�أجر  عن  ت�سليم  الم�أجور 
بعد  انته�ء  مدة  العقد،  كم�  يرد في  الح�لت  المبررة 
للاإخلاء الم�س�ر  اإليه� في الم�دة الخ�م�سة من الق�نون 
نف�سه،  واأكثر  من  ذلك  ف�إن  اخت�س��ض  الق�س�ء 
الم�ستعجل لي�ض محددا على �سبيل الح�شر(731)، وك�ن 
ب�إمك�ن  الموؤجر-  بعيدا عن ن�ض  الم�ده  (12)،  التقدم 
بطلب  م�ستعجل  في  مواجهة  الم�ست�أجر  للح�سول 
على  حم�ية  وقتية  وفق  القواعد  الع�مة(831)  المقررة 
في ق�نون اأ�سول المح�كم�ت المدنية(931)، م� دام هن�ك 
خطر يتهدد الحق وتوافر ركن ال�ستعج�ل الذي هو 
من�ط  الخت�س��ض  النوعي  للق�س�ء  الم�ستعجل(041).
المطلب الرابع: اأوجه الختلاف بين المط�لبة ب�لإخلاء 
كطلب مو�سوعــي وبين المط�لبـــة به كطلب وقتــي 
(م�ستعجل):
اإذا  �سح  اأن  نتيجة  الحكم في  الدعويين  واحدة  ف�إن 
هن�ك  اختلاف�  جوهري�  بينهم�  من  الأوجه  الآتية:
1.  من  حيث  محل  الدعويين  (مو�سوعهم�):  ثمة 
اختلاف  جوهري  بين  المط�لبة  ب�لإخلاء  مو�سوعي�، 
وبين  المط�لبة  به  كطلب  م�ستعجل:  ف�لدعوى 
المو�سوعية  ب�لإخلاء  تتوقف  على  تحقق  اإحدى 
الح�لت  المن�سو�ض  عليه�  في  الم�دة  الخ�م�سة  من 
ق�نون  الم�لكين  والم�ست�أجرين،  الذي  يتوجب  في 
ح�ل ثبوته� الحكم ب�لإخلاء، اأم� الدعوى الم�ستعجلة 
ف�سنده�  الخطر  الذي  يداهم  الحق(141)  ،  الذي  يمثله 
امتن�ع الم�ست�أجرعن ت�سليم العق�ر اإلى الموؤجر ب�لرغم 
من انته�ء مدة العقد241 ؛ مم� يتطلب في ح�ل ثبوته 
اتخ�ذ اإجراء احترازي على ذمة الدعوى المو�سوعية 
قوامه  في  هذه  الح�لة  انتزاع  العق�ر  الم�أجور  من 
الم�ست�أجر،  الذي  يمثل  الحم�ية  الوقتية  التي  يوفره� 
الق��سي  الم�ستعجل  للموؤجر،  ويغني  عن  طلب 
الحم�ية  المو�سوعية  ب�سبب  وحدة  محل  الدعويين. 
وهذه ح�لة م�ستثن�ة من ق�عدة اأن الحكم الم�ستعجل 
هو حكم  موؤقت  ول  يغني  عن  الق�س�ء  المو�سوعي.
2. من حيث طبيعة الحكم  واآث�ره: يختلف الحكم�ن 
من  حيث  طبيعة  كل  منهم�،  وفي  الآث�ر  المترتبة 
عليهم�.  ف�لحكم  المو�سوعي  ب�لإخلاء  ي�سع  حدا 
نه�ئي�  للعلاقة  بين  الموؤجر  والم�ست�أجر،  فلا  يعود 
للم�ست�أجر  اأي  حق  في  البق�ء  في  الم�أجور،  ويحوز 
هذا  الحكم  حجية  الأمر  المق�سي  بم�  يمنع  من  تجديد 
المن�زعة  في  مو�سوعه  من  قبل  اأطراف  العقد  اأو 
الغير على حد �سواء. اأم� الحكم الم�ستعجل الق��سي 
ب��سترداد الم�أجور فهو مجرد اإجراء تحفظي ل يحوز 
حجية  الأمر  المق�سي(341)،  ول  يمنع  من  المن�زعة  فيه 
اأم�م  الق�س�ء  المو�سوعي،  واإذا  ك�ن  من  �س�أنه  اأن 
يحقق  مطلوب  الموؤجر  في�شرفه  عن  اإق�مة  الدعوى 
المو�سوعية، غير اأنه ل يحول دون الطرف الآخر في 
اإق�مة الدعوى المو�سوعية اإذا ك�ن له�  مقت�سى(441). 
ويعزى  عدم  حجية  الحكم  الم�ستعجل  اأم�م  الق�س�ء 
76
المو�سوعي  كق�عدة  اإلى  طبيعة  الق�س�ء  الم�ستعجل 
الذي  يحظر  عليه  التطرق  لأ�سل  الحق  المتن�زع 
عليه  مكتفي�ً  ب�تخ�ذ  اإجراءات  وقتية  لحم�ية  الحق 
من  خطر  الت�أخير  ب�لف�سل  في  الدعوى،  في  حين 
يخت�ض  الق�س�ء  المو�سوعي  ب�لنظر في  هذا  الأ�سل 
الذي  يمثل  جوهر  النزاع  وينتهي  بحكم  ح��سم 
وح�ئز لحجية الأمر المق�سي541 . ومن المعلوم اأن من 
�شروط الدفع بحجية الأمر المق�سي (عدم جواز نظر 
الدعوى  ل�سبق  الف�سل  فيه�)  وحدة  المو�سوع  في 
الدعويين بحيث يكون مو�سوع الدعوى التي �سبق 
الف�سل  فيه�  هو  بعينه  مو�سوع  الدعوى  التي  يث�ر 
هذا الدفع ب�سدده�، وهو م� ل يتوافر بين الدعويين 
المو�سوعية والم�ستعجلة، فم�سمون الحكم  الق�س�ئي 
في  الأولى  هو  اتخ�ذ  اإجراء  وقتي  مح�ض  لمج�بهة 
خطر الت�أخير الذي يتهدد الحق، اأم� م�سمون الحكم 
الق�س�ئي في  الث�نية  فهو ح�سم  النزاع حول  اأ�سل 
الحق  المتن�زع  عليه  ذاته،  وهذا  الإختلاف  بينهم� 
ينفي وحدة  المو�سوع في  الدعويين ولهذا ل يحوز 
الحكم الم�ستعجل الحجية اأم�م الق�س�ء المو�سوعي641. 
ومع  ذلك  فهن�ك  من  يرى  ب�أن  الأحك�م  الم�ستعجلة 
تحوز الحجية �س�أنه� في ذلك �س�أن الأحك�م القطعية 
لكنه�  حجية  موؤقتة  ل  تقيد  محكمة  المو�سوع 
ب�سبب  اختلاف  الدعوى  المو�سوعية  عن  الدعوى 
الوقتية  التي  �سدر  فيه�  الحكم  الم�ستعجل741.
3.  من  حيث  ال�شروط  المطلوبة  لإق�مة  الدعويين: 
تختلف  ال�شروط  المطلوبة  لإق�مة  كل  منهم�  عن 
الأخرى،  فبينم�  يكفي  لإق�مة  الدعوى  الم�ستعجلة 
مجرد  احتم�ل  وجود  الحق،  ب�لنظر  اإلى  اأن  الدعوى 
الم�ستعجلة  هي  دعوى  مجردة،  ف�إن  اإق�مة  الدعوى 
المو�سوعية  تتطلب  ثبوت  الحق  ولي�ض  مجرد 
احتم�له(841)، كم� اأنه يلزم لقبول الدعوى المو�سوعية 
�سبق  توجيه  اإنذار  عدلي  للم�ست�أجر  وم�سي  المهلة 
المحددة  له  والب�لغة  خم�سة  ع�شر  يوم�(941)،  وهذا 
ال�شرط الخ��ض لي�ض مطلوب� في الدعوى الم�ستعجلة 
التي اكتفى فيه� الم�شرع ب�سبق توجيه اإخط�ر مدته 
ع�شرة  اأي�م  كم�  اأن  طبيعة  الم�سلحة  ك�شرط  لقبول 
الدعوى  عموم�(051)  تختلف  في  ح�لة  الدعوى 
المو�سوعية  عم�  هي  عليه  في  الدعوى  الم�ستعجلة 
ب�سبب  ارتب�ط  هذا  ال�شرط  ب�لحق  المو�سوعي، 
وللت�أكد من  توافر هذا  ال�شرط يتعين على  الق��سي 
في  الدعوى  المو�سوعية  اأن  يتحقق   من  توافره 
بمقدار تحققه من ثبوت الحق، بينم� يكتفي الق��سي 
الم�ستعجل  بم�سه  م�س�  خفيف�  ب�لقدر  الذي  ي�سمح 
ب�لتحقق من احتم�ل وجود الحق، ولهذا من المت�سور 
توافر  الم�سلحة  للخ�سم  في  دعوى  م�ستعجلة 
وعدم  توافره�  له  في  الدعوى  المو�سوعية(151).
4.  من  حيث  المحكمة  المخت�سة  بنظرهم�:  يتوقف 
تحديد المحكمة المخت�سة نوعي� في دع�وى الإخلاء 
على مقدار بدل الأجرة ال�سنوية للعق�ر الم�أجور(251) ، 
ف�إذا لم يزد على �سبعة اآلف دين�ر ك�نت الدعوى من 
اخت�س��ض مح�كم ال�سلح، واإذا زاد على ذلك ك�نت 
من اخت�س��ض مح�كم البداية(351). اأم� الخت�س��ض 
النوعي للطلب�ت الم�ستعجلة فينعقد لرئي�ض محكمة 
البداية  اأو من يقوم مق�مه  اأو من ينتدبه لذلك، كم� 
ينعقد  لق��سي  ال�سلح  في  الدع�وى  التي  تدخل 
�سمن اخت�س��سه، كم� تخت�ض محكمة ال�ستئن�ف 
ب�لنظر  والف�سل  في  الطلب�ت  المتعلقة  ب�لأمور 
الم�ستعجلة التي تقدم اإليه� ب�س�أن الدع�وى المنظورة 
اأم�مه�(451).  اأم�  ب�لن�سبة  للاخت�س��ض  المك�ني، 
ف�لمحكمة  المخت�سة  مك�ني�  بنظر  دع�وى  الإخلاء، 
هي  محكمة  موطن  المدعى  عليه(551)،  في  حين  اأن 
الخت�س��ض  بنظر  الطلب�ت  الم�ستعجلة  فينعقد 
لإحدى  محكمتين:  اإم�  محكمة  موطن  المدعى  عليه 
اأو  المحكمة  التي  يراد  اخ�ذ  الإجراء  الم�ستعجل 
�سمن  دائرة  اخت�س��سه�  المك�ني(651)،  وللمدعى 
الخي�ر  بينهم�،  ف�إذا  تعلق  الأمر  ب�إخلاء محل تج�ري 
–  كطلب  مو�سوعي  –  تعين  اأن  تق�م  الدعوى  اأم�م 
محكمة موطن المدعى عليه،  اأم�  اإذا اقت�شر الدع�ء 
على طلب  م�ستعجل  ب�لإخلاء،  ف�إن  للمدعى  الخي�ر 
بين محكمة موطن المدعى عليه اأو المحكمة التي يراد 
اإتخ�ذ الإجراء الم�ستعجل �سمن دائرة اخت�س��سه�، 
ف�إذا  اأقيمت  دعوى  الإخلاء  كطلب  مو�سوعي  اأم�م 
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محكمة موطن المحل التج�ري اأمكن للمدعى عليه 
اأن  يدفع  بعدم  اخت�س��ض  المحكمة  مك�ني�  على 
اعتب�ر  اأن  المحكمة  المخت�سة  هي  محكمة  موطن 
المدعى  عليه(751)،  اأم�  اإذا  اأقيمت  الدعوى  كطلب 
م�ستعجل  ف�لخت�س��ض  بنظره�  معقود  لمحكمة 
موطن المدعى عليه اأو محكمة موطن المحل التج�ري 
ب�لنظر  اإلى  اأنه�  المحكمة  التي  يراد  اتخ�ذ  الإجراء 
الم�ستعجل  (الإخلاء)  �سمن  دائرة  اخت�س��سه� 
فتكون  مخت�سة،  وللمدعى  (الموؤجر)  الخي�ر  بينهم� 
فلا  يملك  المدعى  عليه  (الم�ست�أجر)  اأن  يدفع  بعدم 
اخت�س��ض محكمة موطن المحل التج�ري اإذا رغب 
الموؤجر في  اإق�مة دعواه  الم�ستعجلة  ب�لإخلاء  اأم�مه�.
5.من حيث الطعن في الحكم ال�ســ�در في الدعويين 
ومواعيده:
اأ -  ميع�د  الطعن  ب�ل�ستئن�ف  في  الحكم  المو�سوعي 
المنهي  للخ�سومة  هو  ثلاثون  يوم�(851)  من  ت�ريخ 
�سدور  الحكم  اإذا  ك�ن وج�هي�  اأو  من  ت�ريخ  تبليغه 
اإذا  ك�ن  وج�هي�  اعتب�ري�  اأو  بمث�بة  الوج�هي(  951)، 
اأم�  ميع�د  الطعن  في  الأحك�م  الم�ستعجلة  فهو 
ع�شرة  اأي�م  من  ت�ريخ  �سدور  الحكم  اأو  تبليغه 
بح�سب  الأحوال،  اأي� ك�نت  المحكمة  التي  اأ�سدرت 
الحكم  المطعون  فيه(061)،  وعلى  هذا  الأ�س��ض  يقبل 
الحكم  ب�لإخلاء  ال�س�در  من  محكمة  المو�سوع 
الطعن  ب�ل�ستئن�ف  خلال  ثلاثين  يوم�  من  ت�ريخ 
�سدوره  اأو  تبليغه،  اأم�  الحكم  الم�ستعجل  ال�س�در 
ب�لإخلاء  فيقبل  الطعن  ب�ل�ستئن�ف  خلال  ع�شرة 
اأي�م  من  اليوم  الت�لي  لت�ريخ  �سدوره  اأو  تبليغه.
ب - ومن حيث الطعن ب�لتمييز في الحكم ال�ستئن�في 
ال�س�در  في  الدعويين:  ف�إذا  تعلق  بطلب  مو�سوعي 
ب�لإخلاء، قبل الطعن ب�لتمييز اإذا زادت قيمة المحكوم 
به على ع�شرة اآلف دين�ر( 161) ، واإذا قلت عن ذلك 
ل يقبل الطعن اإل ب�إذن من رئي�ض محكمة التمييز اأو 
من يفو�سه(261)،  اأم� ق�بلية الحكم الم�ستعجل للطعن 
فيه بهذا الطريق فلا تتوقف على ن�س�ب قيمي معين 
والأ�سل  اأنه  ل  يقبل  الطعن  ب�لتمييز  اإل  ب�إذن  من 
رئي�ض  محكمة  التمييز  اأو  من  يفو�سه  بذلك(361).
6.  من  النواحي  الإجرائية  الأخرى:  وف�سلا  عم� 
تقدم  ثمة  اإجراءات  تراعى  اأم�م  الق�س�ء  المو�سوعي 
ول  يعمل  به�  اأم�م  الق�س�ء  الم�ستعجل،  من  ذلك 
وقف  الدعوى  المدنية  لحين  الف�سل  في  الدعوى 
الجزائية عملا  بق�عدة  اأن  الجزائي  يعقل  المدني(461)، 
فلو  اأن  الم�ست�أجر  ا�ستخدم  المـ�أجور  لأغرا�ض  غير 
م�شروعة ومخ�لفة  للنظ�م  الع�م  (ك�لدع�رة،  اأو  لعب 
القم�ر)  وهو  م�  يبرر  مق��س�ته  مدني�  ل�ستخدام 
الم�أجور  لغير  الغ�ية  التي  ا�ست�أجره  من  اأجله�(561)، 
وكذلك جزائي� لرتك�به اإحدى الجرائم التي يع�قب 
عليه�  الق�نون،  ف�إذا  اأقيمت  عليه  دعوى  الحق  الع�م 
تعين  عدم  ال�سير  في  دعوى  الإخلاء  المو�سوعية 
اأو  وقفه�  اإذا  اأقيمت  اإلى  حين  الف�سل  في  الدعوى 
الجزائية(  661)،  لكن  تحريك  الدعوى  الجزائية  ل 
يمنع  الموؤجر  من  التقدم  بطلب  م�ستعجل  ل�سترداد 
الم�أجور  ول  يحتج  عليه في  هذه  الح�لة  بق�عدة  «اأن 
الجزائي  يعقل  المدني»،  وكذلك  ل  يملك  الق��سي 
الم�ستعجل – بعك�ض ق��سي المو�سوع – وقف ال�سير 
في  الدعوى  لحين  الف�سل  في  النزاع  المو�سوعي؛ 
لأن  ذلك  من  �س�أنه  اأن  يزيل  ركن  ال�ستعج�ل 
ويجعل  اخت�س��سه  بعدئذ  عديم  الف�ئدة761.
المطلب الخ�م�ض: الإخلاء كطلب م�ستعجل ودعـوى 
منع المع�ر�سة :
ثمة تب�ين بين الدعويين من الأوجه الآتية: 
الفرع الول: طبيعة الدعويين
يثير  ن�ض  الم�دة  (12)،  الذي  يتيح  للموؤجر  الحق 
في  تقديم  طلب  م�ستعجل  ب�لإخلاء  وا�سترداد 
الم�أجور،  الت�س�وؤل  حول  اأثر  الحكم  الم�ستحدث 
على  حق  الموؤجر  في  اإق�مة  دعوى  منع  المع�ر�سة 
في النتف�ع  ب�لم�أجور  لل�سبب  ذاته، وهو  انته�ء مدة 
العقد  وامتن�ع  الم�ست�أجر  عن  ت�سليم  العين  الموؤجرة 
للم�لك دون اأن ين�زع جدي� في انته�ء عقد الإيج�ر؟ 
لبد  اأن  نقرر  اأول  ب�أنه  ل  تع�ر�ض  بين  الدعويين 
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لختلاف مو�سوع كل منهم� عن الأخرى، ف�لطلب 
الم�ستعجل  ب�لإخلاء  ي�ستهدف  حم�ية  وقتية  ع�جلة 
حتى لو ك�ن الحكم فيه� لم�سلحة الموؤجر يغنيه عن 
اإق�مة الدعوى المو�سوعية، م� دام يوؤدي اإلى ا�سترداد 
العين  الموؤجرة  واإع�دته�  اإلى  الموؤجر.  اأم�  الدعوى 
التي  يقيمه�  الموؤجر  على  الم�ست�أجر  بمنع  مع�ر�سته 
في  النتف�ع  ب�لم�أجور  فلا  تخرج عن  كونه�  مط�لبة 
ب�لتنفيذ العيني لعقد الإيج�ر الذي يلقي على ع�تق 
الم�ست�أجر  التزام�  بت�سليم  العين  الموؤجرة  بعد  انته�ء 
مدة  العقد(861)،  ف�إذا  لم  يذعن  لهذا  اللتزام  ك�نت 
يده  على  العين  الموؤجرة  يّد  غ��سبة(961)  ودون  �سند 
من  الق�نون،  فيكون  من  حق  الموؤجر  مط�لبته  بكف 
يده  عن  العق�ر  وعدم  مع�ر�سته  في  النتف�ع  به، 
ف�إذا ق�سي له بذلك تحقق له م� يريد. كم� اأن تط�بق 
النتيجة  عند  الحكم  لم�سلحة  المدعي  (الموؤجر)  في 
كلت� الدعويين ل يلغي البون ال�س��سع بينهم�؛ نظرا 
لختلاف  النظ�م  الق�نوني  الذي  يحكم  كلا  منهم�، 
حيث  يخ�سع  الطلب  الم�ستعجل  ب�لإخلاء  للنظ�م 
الق�نوني  للق�س�ء  الم�ستعجل  فيم�  يخ�سع  الطلب 
المو�سوعي بمنع المع�ر�سة للقواعد الع�مة التي تحكم 
الطلب�ت المو�سوعية. وفي هذا ال�سي�ق ق�سي ب�أنه اإذا 
تبين من تدقيق اأوراق الدعوى والمداولة اأن الدعوى 
مو�سوع  الق�سية  من  حيث  نوعه�  هي  دعوى  منع 
مع�ر�سة  ب�لنتف�ع  ب�لم�أجور،  ف�إن  الخت�س��ض 
النوعي ب�لن�سبة لهذه الدعوى ينعقد لمحكمة البداية 
التي تخت�ض ب�لحكم في الطلب�ت الم�ستعجلة و�س�ئر 
الطلب�ت المرتبطة ب�لطلب الأ�سلي، وب�أن تقديمه� اإلى 
ق��سي الأمور الم�ستعجلة لي�ض �سليم�ً واأنه يتوجب 
اأن  تقدم  اإلى  محكمة  البداية  ب�سفته�  محكمة 
المو�سوع  ولي�ض  اإلى  ق��سي  الأمور  الم�ستعجلة071. 
الفرع الث�ني: اختلاف خوا�ض كٍل منهم� و�شرائطهم�: 
من مظ�هر هذا الختلاف م� ي�أتي:
1.  من  حيث  مواعيد  الح�سور:  ميع�د  الح�سور  اأم�م 
المحكمة في الدع�وى الم�ستعجلة هو اأربع وع�شرون 
�س�عة  ويمكن  تخفي�ض  هذه  المدة  اإلى  �س�عة  واحدة 
في ح�لة ال�شرورة(171)، بينم� يمتد الميع�د في الدعوى 
المو�سوعية اإلى خم�سة ع�شر يوم� ويمكن تخفي�سه في 
ح�لة ال�شرورة اإلى �سبعة اأي�م(271)، وعلى هذا الأ�س��ض 
ينبغي  ح�سور  جل�سة  المح�كمة  المتعلقة  ب�لطلب 
الم�ستعجل ب�لإخلاء خلال اأربع وع�شرين �س�عة من 
ت�ريخ تبليغ الم�ست�أجر الإخط�ر بلزوم الإخلاء اأو من 
ت�ريخ انته�ء العقد اأيهم� لحق�ً، وتمتد هذه المدة اإلى 
خم�سة ع�شر يوم� في ح�لة اإق�مة دعوى منع المع�ر�سة.
2.  من  حيث  تب�دل  اللوائح:  ل  تخ�سع  الدعوى 
الم�ستعجلة  –  كق�عدة  –  لنظ�م  تب�دل  اللوائح(371)، 
خلاف�  للدعوى  المو�سوعية  التي  تخ�سع–  كق�عدة 
لهذا  النظ�م(471)،  ولهذا  الختلاف  اأثر  ه�م  يتمثل 
في  اأن  عدم  تقيد  المدعى  عليه  في  تقديم  لئحته 
الجوابية  في  المواعيد  المقررة  له�  يحرمه  من 
تقديمه�  في  وقت  لحق،  ول  محل  لمثل  هذا  الجزاء 
الإجرائي  ب�لن�سبة  للدعوى  الم�ستعجلة(571).
3.  من  حيث  حجية  الحكم  الق�س�ئي:  ل  يتمتع 
الحكم الم�ستعجل بحجية الأمر المق�سي اأم�م الق�س�ء 
المو�سوعي  فلا  يحول  دون  تجديد  النزاع  في  اأ�سل 
الحق المتن�زع عليه(671)، اأم� الطلب المو�سوعي فيحوز 
حجية  الأمر  المق�سي،  ويمنع  من  تجديد  النزاع  فيم� 
�سبق  الف�سل  فيه مو�سوعي�(771)،  وبذلك  ف�إن الحكم 
الم�ستعجل ب�لإخلاء ل يمنع من المن�زعة فيه من قبل 
الأطراف بعك�ض الحكم الق��سي بمنع مع�ر�سة الموؤجر 
الذي  يحوز حجية  الأمر  المق�سي،  ويمنع  من  تجديد 
المن�زعة  في  الم�س�ألة  التي  �سبق  الف�سل  فيه�(871).
4. من حيث ميع�د الطعن في الحكم الق�س�ئي: ميع�د 
الطعن  الق�س�ئي   ب�ل�ستئن�ف في الحكم  الم�ستعجل 
هو  ع�شرة  اأي�م  اأي�  ك�نت  المحكمة  م�سدرة  الحكم 
المطعون  فيه(971)،  اأم�  الأحك�م  المو�سوعية  المنهية 
للخ�سومة فميع�د الطعن فيه� هو ثلاثون يوم�، ويبداأ 
ميع�د  الطعن  في  كليهم�  من  اليوم  الت�لي  ل�سدور 
الحكم  اإذا  ك�ن  وج�هي�،  اأو  من  اليوم  الت�لي  لتبليغه 
اإذا ك�ن بمث�بة الوج�هي اأو وج�هي� اعتب�ري�(081)، ف�إذا 
تعلق المر بحكم م�ستعجل  ب�لإخلاء  اأمكن  الطعن 
فيه خلال ع�شرة  اأي�م من ت�ريخ �سدوره  اأو تبليغه، 
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اأم� الحكم الق��سي بمنع مع�ر�سة الموؤجر فيقبل الطعن 
خلال ثلاثين يوم� من ت�ريخ �سدور الحكم اأو تبليغه، 
وي�ستف�د  من  ذلك  اأن  مدة  �سقوط  الحق  في  الطعن 
اأق�شر  في  ح�لة  الحكم  الم�ستعجل  ب�لإخلاء  مم�  هي 
عليه  في  ح�لة  الحكم  المو�سوعي  بمنع  المع�ر�سة.
5.  من  حيث  ق�بلية  الحكم  للطعن  المب��شر:  من 
المقرر  اأن  الأحك�م  الفرعية  التي  ت�سدر  اأثن�ء  نظر 
الدعوى  ول  تنتهي  به�  الخ�سومة  ل  تقبل  الطعن 
الفوري  (المب��شر)  ويتعين  على  المحكوم  �سده 
النتظ�ر  اإلى  اأن  يتم  الف�سل  في  مو�سوع  الدعوى 
فيكون له عندئذ الحق في الطعن في هذه الأحك�م، 
وثمة  اأحك�م فرعية م�ستثن�ة من حكم هذه  الق�عدة 
ومن  بينه�  الأحك�م  الم�ستعجلة(181)،  بعك�ض  الحكم 
المو�سوعي  الق��سي  بمنع  المع�ر�سة  والذي  يف�سى 
دائم�  اإلى  اإنه�ء الخ�سومة وارتف�ع  يّد المحكمة عن 
مو�سوع  النزاع   فيقبل  الطعن  الفوري  دون  معيق.
6.  من  حيث  ق�بلية  الحكم  الق�س�ئي  للطعن  فيه 
بطريقي  ال�ستئ�ف  والتمييز:  ل  يوجد  ن�س�ب 
قيمي  للطعن  ب�ل�ستئن�ف في  الحكم  الم�ستعجل(281). 
بينم�  يوجد  ن�س�ب  للطعن  بهذا  الطريق في  الحكم 
المو�سوعي:  ف�إذا  لم  تزد  قيمة  الدع�ء  مو�سوع 
الدعوى  على  م�ئتين  وخم�سين  دين�را  ك�ن  الحكم 
نه�ئي�  م�  لم  يتعلق  بدع�وى  اإخلاء  الم�أجور(  381)، 
ومن  جهة  اأخرى  ل  يقبل  الحكم  الم�ستعجل 
-كق�عده-  الطعن  بطريق  التمييز  اإل  ب�إذن  رئي�ض 
محكمة  التمييز  اأو من يفو�سه بذلك(481)،  اأم� الحكم 
المو�سوعي  فيقبل  الطعن  بهذا  الطريق  اإذا  زادت 
قيمة مو�سوع الحكم المطعون فيه على ع�شرة  اآلف 
دين�ر(  581)،  اأم�  الأحك�م  الأخرى  فلا  تقبل  الطعن 
اإل ب�إذن رئي�ض محكمة التمييز اأو من يفو�سه(681 ).
7.  من  حيث  المحكمة  المخت�سة  ب�لطعن  بطريق 
ال�ستئن�ف:  تخت�ض  المحكمة  ال�ستئن�فية  بنظر 
الطعون  المتعلقة  ب�لأحك�م  المو�سوعية  ال�س�درة عن 
مح�كم ال�سلح اإذا تج�وزت قيمة المدعي به فيه� األف 
دين�ر(  781)،  اأم� الأحك�م التي ل تتج�وز هذه القيمة 
وكذلك  القرارات  ال�سلحية  ال�س�درة  عن  ق��سي 
الأمور  الم�ستعجلة  فينعقد  الخت�س��ض  بنظره� 
لمحكمة  البداية  ب�سفته�  ال�ستئن�فية(881)،  ولهذا 
ف�إن  المحكمة  المخت�سة  بنظر  الطعن  ب�ل�ستئن�ف في 
الحكم  ال�سلحي  الم�ستعجل  ب�لإخلاء  هي  محكمة 
البداية  ب�سفته�  ال�ستئن�فية  ب�شرف  النظر  عن 
قيمة مو�سوع الدعوى،  اأم� المحكمة المخت�سة بنظر 
طلب منع المع�ر�سة فتتوقف على مقدار بدل الإيج�ر 
ال�سنوي(981). وتنظر المحكمة بدرجتيه� في الم�س�ئل 
الم�ستعجلة تدقيق� دون ح�جة لدعوة الخ�سوم اإل اإذا 
راأت المحكمة(091) اأو ق��سي الأمور الم�ستعجلة خلاف 
ذلك(191)،  بعك�ض  الطلب  المو�سوعي  الذي  ينظر 
اأم�م  اأول درجة مرافعة وينظر  اأم�م محكمة  الدرجة 
الث�نية  تدقيق�  اأو  مرافعة  بح�سب  الأحوال(291).
المطلب ال�س�د�ض: الختيــ�ر بين الطلب الم�ستعجــل 
ب�لإخلاء وطلب منع المع�ر�سة :
يث�ر هن� الت�س�وؤل حول اإمك�نية الختي�ر بين الدعويين 
والجمع بينهم�، وفي الواقع ل �سبهة في اأن من حق 
الموؤجر اأن يخت�ر بينهم� وفق� لم� يراه محقق� لم�سلحته، 
وفي  هذه  الح�لة  �سيخت�ر  الدعوى  التي  تقربه  من 
الو�سول  اإلى  مبتغ�ه  ب�إجراءات  مي�شرة  واأقل  تعقيدا 
و�سي�سع في اعتب�ره النظ�م الق�نوني الذي يحكم كلا 
منهم� معتمدا اإي�ه ك�أ�س��ض للمف��سلة، ومن المرجح 
اأن  يكتفي  ب�إحداهم�  م�  دامت  تغنيه  عن  الأخرى.
اأم�  الجمع  بين  الدعويين  ب�أن  يتقدم  الموؤجر  بطلب 
مو�سوعي  بمنع  مع�ر�سة  الم�ست�أجر  له  في  النتف�ع 
ب�لم�أجور،  وعلى  ه�م�ض  الدعوى  المو�سوعية  يتقدم 
بطلب م�ستعجل ب�لإخلاء، فلا يتع�ر�ض مع القواعد 
الع�مة التي ل تمنع من الجمع بين الدعوى المو�سوعية 
والطلب  الم�ستعجل(391)  ب�لنظر  اإلى  اأن  لكل  منهم� 
غ�ية  محددة  واأن  اإحداهم�  تكمل  الأخرى  ومن 
خلالهم�  مع�  يح�سل  المدعي  (الموؤجر)  على  اأق�سى 
قدر من الحم�ية من الن�حيتين الوقتية والمو�سوعية، 
ولأن مو�سوع الدعويين واحد، والحكم في اإحداهم� 
يغني  عن  الأخرى(491)  -  وهي  ح�لة  م�ستثن�ه  من 
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وحدة  المحل  في  الدعويين،  ف�إن  الجمع  بينهم�  ل 
يبدو  مبررا  اأو  مجدي�.  واإذا  ك�ن  هدف  الم�شرع  من 
ن�ض  الم�دة  (12)  �س�لفة  الذكر  اأن  يوفر  حم�ية 
وقتية  للموؤجر  ب�أن  يمكنه  من  الو�سول  اإلى  غ�يته 
ب�إجراءات  �شريعة  ومي�شرة،  فقد  ك�ن  ب�إمك�نه 
الو�سول  اإلى  هذه  الغ�ية  بتقرير  اعتب�ر  دعوى  منع 
المع�ر�سة من الدع�وى التي تنظر على وجه ال�شرعة.
الخ�تمة
تطرقن� في هذه الدرا�سة للدع�وى التي يحق للموؤجر 
اإق�مته� في مواجهة الم�ست�أجر المخل ب�أحد التزام�ته 
التي  يرتبه�  عقد  اإيج�ر  اأم�كن  ال�سكن  والمح�ل 
التج�رية،  ولم  تخرج  عن  دع�وى  الف�سخ  والإخلاء 
ومنع المع�ر�سة ثم اأخيرا الطلب الم�ستعجل ب�لإخلاء، 
ولقد  راأين�  اأن  لكل  من  هذه  الدع�وى  خ�س�ئ�سه 
المتفردة و�شروطه الخ��سة، واأن حق الموؤجر في الخيرة 
بينه�  يتوقف  على  ا�ستيف�ء  ال�شروط  المطلوبة  لكل 
منه� من جهة، وعلى كون اأي منه� اأي�شر من�ل واأكثر 
تحقيق�  لم�سلحة  الخ�سم  (الموؤجر)  من  جهة  اأخرى. 
ولقد اأ�سهمت التعديلات التي اأحدثه� الم�شرع على 
ق�نون الم�لكين والم�ست�أجرين في خلق اأو�س�ع ق�نونية 
جديدة  من  اأبرزه�  اإلغ�ء  حق  المتداد  الق�نوني 
ب�لن�سبة  للعقود  الم�ستقبلية  والإبق�ء  على  هذا  الحق 
ب�لن�سبة  للعقود  المبرمة  قبل  نف�ذ  الق�نون  الجديد، 
وقد  انعك�ض  هذا  الأمر  على  الأدوات  التي  يمكن 
للموؤجر  اأن  يواجه  به�  اإخلال  الم�ست�أجر  ب�لتزام�ته 
الن��سئة  عن  عقد  الإيج�ر،  فقد  اأ�سبح  ب�إمك�ن 
الموؤجر  الت�سدي  لتج�وزات  الم�ست�أجر  ب�لن�سبة 
للعقود  الجديدة  م�ستخدم�  اأي� من  الدعويين  الف�سخ 
اأو  الإخلاء،  خلاف�  لم�  ك�ن  عليه  الح�ل  في  ال�س�بق 
حيث تم تكري�ض دع�وى  الف�سخ للت�سدي لإخلال 
الم�ست�أجر  ب�لتزام�ته  العقدية  خلال  فترة  العقد 
الأولى.  في  حين  كر�ست  دع�وى  الإخلاء  للموؤجر 
لمواجهة حق الم�ست�أجر في المتداد الق�نوني اإذا اأخل 
الأخير  ب�أحد  التزام�ته  العقدية  اأو  تحققت  اإحدى 
الح�لت الواردة في الم�دة الخ�م�سة من ق�نون الم�لكين 
والم�ست�أجرين، كم� ك�ن ل�ستحداث ن�ض الم�دة (12) 
من ق�نون الم�لكين والم�ست�أجرين الذي اأعطى الموؤجر 
الحق في تقديم طلب م�ستعجل  ب�لإخلاء  اإلى ظهور 
اإ�سك�لية عملية ب�سبب التداخل ال�س�ئك بين منظومة 
الدع�وى المت�حة لموؤجر العق�ر في مواجهة الم�ست�أجر 
ومن  مظ�هر  ذلك  اأن  الإخلاء  اأ�سبح  محلا  لدعوى 
مو�سوعية واأخرى م�ستعجلة ، واأن الطلب الم�ستعجل 
ب�لإخلاء الذي ج�ء به ق�نون الم�لكين والم�ست�أجرين 
الجديد ل يخرج عن نظ�م الق�س�ء الم�ستعجل المقرر 
في  ق�نون  اأ�سول  المح�كم�ت  المدنية  ب��ستثن�ء  اأنه 
يواجه ح�لة خ��سة تحيط به� القواعد الع�مة للق�س�ء 
الم�ستعجل، اإلى ج�نب اأن الطلب الوقتي الم�ستحدث 
يواجه  نف�ض  الح�لة  التي  ك�نت  تع�لج  قبل  التعديل 
بدعوى  منع  المع�ر�سة،  وهو  م�  يثير  الت�س�وؤل  حول 
هذا  التعديل،  واإذا  ك�ن  يراد  به  ال�ستع��سة  عن 
دعوى  منع  المع�ر�سة،  وهي  دعوى  مو�سوعية  غير 
م�سم�ة  ب�لطلب  الم�ستعجل  ب�لإخلاء  وهو  طلب 
وقتي اأم الإبق�ء عليهم� مع� مع ترك الخي�ر للمدعي !
نت�ئج الدرا�شة
يتيح  ق�نون  الم�لكين  والم�ست�أجرين  الأردني  ب�سيغته 
المعدلة للموؤجر الت�سدي لإخلال الم�ست�أجر ب�لتزام�ته 
العقدية  بدعوى  اإخلاء  الم�أجور  المو�سوعية  ودعوى 
م�ستعجلة  بطلب  الإخلاء  اإلى ج�نب دعوى  الف�سخ 
ودعوى منع المع�ر�سة المقررتين وفق القواعد الع�مة 
في  الق�نون  المدني. وقد  تبين  لن�  اأن لدعوى  الف�سخ 
نط�ق  ق�نوني  محدد  حيث  تواجه  اإخلال  الم�ست�أجر 
ب�لتزام�ته  العقدية،  وتختلف  عن  دعوى  الإخلاء 
المو�سوعية المقررة بموجب الم�دة الخ�م�سة من ق�نون 
الم�لكين والم�ست�أجرين، لأ�سب�ب ل تقت�شر على اإخلال 
الم�ست�أجر ب�لتزام�ته العقدية واإنم� لأ�سب�ب اأخرى ل 
علاقة  له�  ب�للتزام�ت  التي  يترتبه�  عقد  الإيج�ر، 
فهن�ك ح�لت يمكن اأن تبرر اإق�مة اأي من الدعويين 
وح�لت اأخرى ل مج�ل فيه� لغير دعوى الإخلاء. اأم� 
دعوى منع المع�ر�سة فت�ستند اإلى مع�ر�سة الم�ست�أجر 
للموؤجر  في  الإنتف�ع  ب�لم�أجور  عندم�  ل  ي�ستند 
الم�ست�أجر في انتف�عة ب�لم�أجور ل�سبب م�شروع، وهو 
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م�  ينطبق  على  الح�لة  التي  اأ�س�رت  اإليه�  الم�دة  12 
من الق�نون والمتعلقة ب�لح�لة التي ينتهي فيه� العقد 
ويرف�ض الم�ست�أجر اإع�دة العين الموؤجرة للموؤجر دون 
وجه حق، الأمر الذي يفيد ب�أن الم�دة 12 ل ت�سيف 
جديدًا  ويغني  عنه�  دعوى  منع  المع�ر�سة  ل  �سيم� 
عندم�  يقرر  الم�شرع  اأن  تنظر  على  وجه  ال�شرعة، 
كم�  تغني  عنه�  القواعد  الع�مة  للق�س�ء  الم�ستعجل.
وفي �ســوء م� تقدم نقتــرح على الم�ســرع م� ي�أتي:
اأول: اأن تقت�ســر المط�لبــة ب�لإخلاء على الدعــوى 
المو�سوعيــة المقررة ا�ستن�دا اإلى ن�ض الم�دة الخ�م�سة 
من ق�نون الم�لكين والم�ست�أجرين.
ث�ني�ً:  واإذا  تعلق  الأمر  ب�إخلال  الم�ست�أجر  ب�لتزام�ته 
العقدية، يكون من حق الموؤجر الخي�ر بين دعوى الإخلال 
ودعوى  الف�سخ،  واإن  ك�نت  الأولى  اأجدى  للموؤجر.
ث�لث�ً:  اإلغ�ء  ن�ض  الم�دة  (12)  من  ق�نون  الم�لكين 
والم�ست�أجرين  الذي  لم  ي�أت  بجديد  وتغني  عنه 
دعوى  منع  مع�ر�سة  الم�ست�أجر  للم�لك  في  النتف�ع 
ب�لم�أجور  والتي  تف�سي  اإلى  اإرغ�م  الم�ست�أجر  على 
التنفيذ العيني للتزامه برد العين الموؤجرة بعد انته�ء 
مدة  العقد  وفق�  للقواعد  الع�مة في  الق�نون  المدني.
رابع�ً: الإح�لة اإلى القواعد الع�مة للق�س�ء الم�ستعجل 
المقررة  في  ق�نون  اأ�سول  المح�كم�ت  المدنية  وهي 
تحيط  بك�فة  الم�س�ئل  التي  يخ�سى  عليه�  من  فوات 
الوقت  والتي  ت�سمل  ب�لقطع  الح�لة  الخ��سة  الواردة 
في  الم�دة  (12)  من  ق�نون  الم�لكين  والم�ست�أجرين، 
وبذلك  يكون  للموؤجر  الحق  في  اللجوء  اإلى  هذا 
الق�س�ء  للتقدم  بطلب  م�ستعجل  في  فترة  قي��سية 
ل�سترداد  العين  الموؤجرة  بعد  انته�ء  مدة  العقد. 
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مو�سوعية  و�شرط  لقبول  الدعوى  وال�سفة  في 
التق��سي وهي �سفة اإجرائية و�شرط ل�سحة الخ�سومة: 
(راغب،1002،�ض741)،  ويث�ر تخلف  الأولى على 
هيئة دفع بعدم القبول فيم� يث�ر تخلف الث�نية على 
هيئة دفع �سكلي ب�لبطلان (راغب،1002،�ض841).
63. راجــع الفقــرة الث�نية من الم�دة (2) (تعريف�ت) 
من ق�نــون الم�لكين والم�ستــ�أجرين رقـم (11) لعـ�م 
4991 وتعديلاته.
73.  القــرار التمييـزي رقــم 3991/733 تــ�ريخ 
3991/6/51، من�سورات مركز عدالة.
83.  القــرار التمييــزي رقـم 6991/976 ت�ريــخ 
6991/4/1. من�سورات مركز عدالة.
93. (والي،9002، �ض85، بند13)، 
(ابوالوف�،مرافع�ت، 0891، �ض-011 بند101)، 
(الق�س�ة،8002، �ض271).
04. (ال�سو�س�ري،2002، �ض001)، 
وانظرتمييزحقوق (68/971) �ض1331 لع�م 
8891، (68/735) �ض6671.
14. (�سو�س�ري،2002، �ض101) وانظر تمييزحقوق 
(39/1401) �ض8682.
24. (غ�نم،6691، �ض72)، (زكي،8791، �ض704، 
بند512)،  وهو  عك�ض  وجهة  النظر  التي  تبنته� 
محكمة  التمييز  والتي  ترى  جواز  التف�ق  على 
اعتب�ر  العقد  مف�سوخ�  من  تلق�ء  نف�سه  لكن  ذلك 
ل يعفي من  الإنذار م� لم يتفق  المتع�قدان �شراحة 
على العف�ء منه: القرار التمييزي رقم 8002/357 
ت�ريخ  9002/1/4،  من�سورات  مركز  عدالة.
34. (زكي،8791، �ض414، بند812)، 
(مرق�ض،7891، �ض756، بند443)، 
(غ�نم،6691،�ض92).
44. راجع المـــ�دة (5/ج/1) من ق�نـــون الم�لكيـــن 
والم�ست�أجرين.
54. (محي�سن،7002، �ض622 وم� بعده�) مق�لـــة 
من�سورة في مجلة الحقوق ال�س�درة عن كلية الحقوق 
- ج�معة البحرين.
64.  راجع  القرارين  التمييزين:  رقم  29/79 
�ض4252  ل�سنة  4991  ورقم  68/971 
�ض1331  ل�سنة  8891  وانظر  اأي�س�  بحثن� 
المو�سوم  (ب�لطبيعة  الق�نونية  للاإنذار  العدلي  في 
دع�وى  اإخلاء  الم�أجور  المن�سور  في  مجلة  الحقوق، 
كلية  الحقوق  –  ج�معة  البحرين،  المجلد  الرابع، 
العدد  الث�ني،  يوليو  7002،  �ض532  وم�  بعده�.
74.  القـرار التمييــزي رقم 5002/1981 ت�ريــخ 
5002/01/61، من�سورات مركز عدالة.
84.  راجع  القرار  التمييزي  رقم  8991/1581 
ت�ريخ  9991/2/82  المن�سور  على  ال�سفحة  304 
من عدد المجلة الق�س�ئية رقم 2 ت�ريخ 9991/1/1.
94. (ال�سنهوري،1891، �ض369، بند374). 
05.(محي�سن،7002، �ض542 وم� بعده�).
15. (محي�سن،8002، �ض83 وم� بعده�).
25. (محي�سن،8002، �ض44).
35. (محي�سن،8002، �ض22).
45. (زكــي،8791، �ض904، بنـــد612) ويجــوز 
للمحكمة اأن تمنح المدين مهلة اإذا اقت�ست الظـروف 
ذلك، ولهـــ� اأن تـــرف�ض الف�ســخ اإذا كـــ�ن م� لـم 
يوف به المدين قليل الأهمية ب�لن�سبة اإلى اللتزام 
برمته، (ال�سنهوري،1891، �ض359، بند664)، 
(غ�نم،6691، �ض82)، (�سلط�ن،7891، �ض-852
952 ، بند373 ).
55. (زكي،8791، �ض904)، (ال�سنهــوري،1891، 
�ض359)، (غ�نم،6691، �ض82)، 
(�سلطــ�ن،7891، �ض952-852).
65 . راجع الفقرة الث�لثة من المــ�دة 25 من ق�نــون 
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اأ�سول المح�كم�ت المدنية.
75.  القـــرار التمييـزي رقم 8002/395 ت�ريـــخ 
8002/11/11، من�سورات مركز عدالة.
85  .  راجع  الفقرة  الث�نية  من  الم�دة25  من  ق�نون 
اأ�سول المح�كم�ت المدنية، واأي�س�ً: (ابو الوف�، التعليق، 
2891،  �ض421)،  (الزعبي،7002،  �ض441).
95 . راجع الفقـــرة الأولى من المــ�دة الث�لثــة مـن 
ق�نون مح�كم ال�سلح التي تن�ض على اأن « لق�سـ�ة 
ال�سلح النظر في دع�وى الحقوق والتج�رة المتعلقـة 
بدين اأو عين منقول اأو غيــر منقـــول ب�ســرط اأن ل 
تتج�وز قيمة المدعى به �سبعة اآلف دينــ�ر» وم� زاد 
عن ذلك تخت�ض به مح�كم البداية �س�حبة الولية 
الع�مة.
06. راجع الم�دة 2/82 من ق�نون مح�كــم ال�سلــح 
الردني.
16.  راجع  القرار  التمييزي  رقم  7991/1632 
ت�ريخ  8991/1/22  من�سورات  مركز 
عدالة.  والقرار  رقم  0102/7002  ت�ريخ 
0102/01/7  والقرار  رقم  2102/0753 
ت�ريخ  2102/21/61  من�سورات  مركز  عدالة.
26.   وفي هذا ال�سدد قررت محكمة التمييز ب�أنه حيث 
اأن مو�سوع الدعوى هو اإخلاء الم�أجور ف�إن الق�نون 
واجب  التطبيق  على  وق�ئعه�  هو  ق�نون  الم�لكين 
والم�ست�أجرين: تمييز حقوق رقم 8991/9042 ت�ريخ 
8991/21/21  المن�سور  على  ال�سفحة  491  من 
عدد  المجلة  الق�س�ئية  رقم  21  ت�ريخ  8991/1/1. 
36.  القرار  التمييزي  رقم  3991/1401  ت�ريخ 
3991/21/7 ونف�ض المعنى القرار رقم 1002/4421 
ت�ريخ  1002/4/51،  من�سورات  مركز  عدالة.
46 . (ال�سنهــوري،1891، �ض669 ومــ� 
بعدهـــ�، بند574)، (�سلط�ن،7891، �ض-852
952)،(زكي،8791، �ض904-804، بند612).
56 . راجع الفقرة ج من الم�دة الخ�م�سة من ق�نـــون 
الم�لكيـن والم�ست�أجرين ب�سيغتــه المعدلـــة، وقــ�رن 
(�سنب،5691، �ض791) حيث يرى اأنه ينبغي 
للمحكمة اأن تملك ال�سلطة التقديرية ذاته� للحكم 
ب�لإخلاء كم� هو �س�أنه� ب�لف�سخ.
66 . (ال�سنهوري،1891، �ض869-769، بند574) 
وانظـر الم�دة 2/642 من الق�نــون المــدني الأردني، 
وقد ق�سي ب�أنه ي�ستف�د من الم�دة 642 من الق�نــون 
المدني اأنه في العقود الملزمة للج�نبين يحق للــدائن 
اإذا لم يوف اأحد الع�قــدين (المدين) بم� وجب عليــه 
للاآخر بعد اإعذاره المـدين، المط�لبة بتنفيذ العقــد اأو 
ف�سخه: القرار التمييزي رقم 9002/9791 ت�ريخ 
9002/21/42 من�سورات مركز عدالة .
76 . راجــع المــ�دة (5/ج/1) من ق�نــون الم�لكيــن 
والم�ست�أجرين.
86.  (زكي،8791،  �ض114-904،  بند-712
812)  وراجع  الم�دتين  (542  و742)  من  القــ�نون 
المـــدني  الأردنــي  رقم  (31)  لع�م  6791، 
(�سلطـــ�ن،7891،  �ض752،  بند073  وم�  بعده)، 
راجع في  ذلك  القــرار  التمييزي  رقم  8002/357 
ت�ريخ  9002/1/4،  من�سورات  مركز  عدالة  وقد 
ج�ء  فيه  يجوز  التف�ق  على  اأن  يعتبر  العقد 
مف�سوخ�  من  تلق�ء  نف�سه  دون  ح�جة  اإلى  حكم 
ق�س�ئي  عند  عدم  الوف�ء  ب�للتزام�ت  الن��سئة  عنه.
96. (الـ�سنهــوري،1891، بنـد084 �ض289 ومــ� 
بعده�).
07. (الـ�سنهــوري،1891، �ض799، بند784 ومـ� 
بعده�).
17.  (زكي،8791،  �ض614  وم�  بعده�،  بند022) 
وق�رن  جمهور  الفقه  الذي  يق�شر  الأثر  الرجعي 
للف�سخ  على  العقود  الفورية  بدعوى  اأن  العقود 
الم�ستمرة ومنه� عقد الإيج�ر ت�ستع�سي بطبيعته� على 
هذا الأثر لأن الزمن فيه� معقود عليه وم� انق�سى منه 
ل يمكن  الرجوع  فيه:(ال�سنهوري،1891، �ض702، 
بند66) انظر في الرد على هذه الحجة، (زكي،8791، 
�ض614) وراجع اأي�س�ً الم�دة 842 من الق�نون المدني 
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الأردني  بخ�سو�ض  اآث�ر  ف�سخ  العقد  الذي  يعيد 
المتع�قدين  اإلى  الح�لة  التي  ك�ن�  عليه�  قبل  العقد.
27. (ال�سنهوري،1891، �ض479، بند674) 
وراجع الم�دة (944) من الق�نون المدني الأردني.
37. راجع الم�دة (054) من الق�نون المدني الأردنـي 
والتي تن�ض علــى اأن «ل ت�سمع دعـــوى المط�لبــة 
ب�أي حق دوري متجدد ك�أجــرة المب�ني والأرا�ســي 
الزراعية.. الخ ب�نق�س�ء خم�ض �سنوات على تركهــ� 
بغير عذر �شرعي.
47. (�سو�س�ري،2002، �ض261).
57. القــرار التمييــزي رقــم 0002/497 ت�ريــخ 
0002/5/4 المن�ســـور على ال�سفحـــة 753 عــدد 
المجلة الق�س�ئية رقم 5 ت�ريخ 0002/1/1.
67.  القـرار التمييــزي رقم 0002/3271 ت�ريــخ 
0002/8/61 المن�سور على ال�سفحة 831 من عدد 
المجلة الق�س�ئية رقم 8 ت�ريخ 0002/1/1.
77.  الــقرار التمييـزي رقــم 7991/846 ت�ريــخ 
7991/9/81. من�ســور علـى ال�سفحـــة 543 مـن 
عدد المجلة الق�س�ئية ال�س�در بت�ريـخ 7991/1/1. 
ونف�ض المعنــى القرار رقــم 9991/7352 ت�ريــخ 
0002/3/03 المن�ســـور علـــى ال�سفحـــة371من 
عدد المجلـــة الق�ســ�ئية رقم 3 ال�ســ�در بت�ريـــخ 
1002/1/1.
87.  القــرار التمييــزي رقـم 9991/076 ت�ريــخ 
9991/01/61 المن�ســور على ال�سفحــة 832 من 
عدد المجلة الق�س�ئيــة رقم 01 ت�ريخ 9991/1/1.
97.  القرار  التمييزي  رقم  0002/0672  ت�ريخ 
1002/4/91 ونف�ض المعنى القرار رقم 0002/647 
ت�ريخ  0002/8/92 من�سورات مركز عدالة والذي 
ج�ء  فيه  اأن  اإق�مة دعوى  منع  مع�ر�سة  تتعلق  بذات 
العق�ر  مو�سوع  دعوى  اإخلاء  الم�أجور  وعلى  نف�ض 
المدعى عليه على �سند من القول ب�أن المدعى عليه ي�سع 
يده على العق�ر مو�سوع الدعويين دون وجه حق ل 
يقوم على اأ�س��ض من الق�نون لكون يد المدعى عليه 
غير غ��سبة للم�أجور واأن اإ�سغ�له له ي�ستند اإلى عقد 
اإيج�ر اأقر به المدعي وا�ستند اإليه في طلب الإخلاء.
08. الــقرار التمييزي رقــم 8991/4452 ت�ريــخ 
9991/5/1 المن�ســور على ال�سفحة 912 من عدد 
المجلة الق�س�ئية رقم 5 ت�ريخ 9991/1/1.
18. (�سو�س�ري،2002، �ض261 وم� بعده�).
28. تمييز حقوق(59/0101)، 
�ض4733لعــ�م6991، (97/743) �ض494 لعـــ�م 
0891،(99/003) �ض3523 لع�م 0002.
38 . تمييــز حقــــوق(39/5141) �ض8592 لعــ�م 
4991،(39/9511)، �ض8882 لع�م 4991.
48.  القـــرار التمييــزي رقم 3991/829 ت�ريــخ 
3991/01/61 من�سورات مركز عدالة.
58.  تمييــز حقــــوق(69/9741) �ض7011 لعــ�م 
7991، راجع القرار التمييــزي رقم 6991/9741 
ت�ريخ 6991/9/91 من�سورات مركز عدالة.
68. تمييـــز حقــــوق(59/7611) �ض6833 لعــ�م 
6991.
78.  راجع القرار التمييزي رقم 8891/617 ت�ريخ 
8891/8/92  من�سورات  مركز  عدالة،  والذي  ج�ء 
فيه  ب�أنه  ل  يجوز  للموؤجر  اأن  يتعر�ض  للم�ست�أجر 
بم�  يزعجه  في  ا�ستيف�ء  المنفعة  مدة  الإج�رة  ول  اأن 
يحدث  في  الم�أجور  تغييرا  يمنع  من  النتف�ع  به  اأو 
يخل  به  اأو  يخل  ب�لمنفعة  المعقود  عليه�  واإل  ك�ن 
�س�من�،  وهو  م�  يرتب  عليه  منع  مع�ر�سته  للمدعي 
في النتف�ع ب�لم�أجور واإع�دة الح�ل اإلى م� ك�ن عليه 
واإلزامه  ب�لتعوي�ض  عم�  لحق  المدعي  من  �شرر.
88.  راجع الم�دة (31) من هذا الق�نون.
98.  القــرار التمييـزي رقم 2002/3411 ت�ريــخ 
2002/5/21 من�سورات مركز عدالة.
09.  القــرار  التمييــزي  رقم  7991/1281 
ت�ريـخ  7991/11/01  من�ســور  على  ال�سفحـــة 
513  مـن  عدد  المجلـة  الق�س�ئيــة  رقم  5  ت�ريــخ 
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7991/1/1 ونف�ض المعنى القرار رقم 2002/1731 
ت�ريخ  2002/6/52  من�سورات  مركز  عدالة.
19. القــرار التمييــزي رقم 8991/9291 ت�ريــخ 
9991/2/02 من�سورات مركز عدالة.
29. راجــع ن�ض الم�دة (1/63) من ق�نــون اأ�ســول 
المح�كم�ت المدنية الأردني الذي يعقد الإخت�س��ض 
في دع�وي الحقوق ال�سخ�سية اأو الأموال 
للمحكمـة التي يقع في دائرته� موطن المدعى عليه.
39.  راجـــع  في  ذلك  القــرار  التمييــزي  رقــم 
5891/865 ت�ريـخ 5891/9/32 الذي جــ�ء فيـه 
من  حـق  ورثة  الم�ست�أجـر  النتفــــ�ع  ب�لم�أجــور 
وعليــه ف�إن الدعــوى التي ينبغـــي اأن تقــ�م علـى 
المدعى عليه ب�إلزامه بت�سليم الم�أجـور للمدعـــي هي 
دعــوى تخلية م�أجور ولي�ست دعوى منع مع�ر�سـة.
49.  راجع  القرار  التمييزي  رقم  0791/48  ت�ريخ 
0791/6/7  من�سور  على  ال�سفحة  884  من مجلة 
نق�بة  المح�ميين  ال�س�درة  بت�ريخ  0791/1/1.
59. القـــرار التمييـــزي رقم 6991/759 ت�ريــخ 
6991/11/9 من�سورات مركز عدالة.
69.  راجع  الم�دة  66  من  الق�نــون  المدنــي 
الردني  ول  مج�ل  لأعمـ�ل  حكم  هذه  الم�دة 
عندم�  يقت�شر  طلب  المدعي  على  منع  مع�ر�سته 
المدعى  عليه:  قرار  تمييزي  رقم  7891/19 
ت�ريخ  7891/4/51  من�سورات  مركز  عدالة.
79. القـــرار التمييـزي رقــم 0991/843 ت�ريــخ 
0991/01/2 من�سورات مركز عدالة.
89.  القرار  التمييزي  رقم  0002/3271  ت�ريخ 
0002/8/61  المن�سور  على  ال�سفحة  831  من 
عدد  المجلة  الق�س�ئية  رقم  8  ت�ريخ  0002/1/1.
99. القـــرار التمييزي رقــم 2002/107 ت�ريـــخ 
2002/3/02 من�سورات مركز عدالة.
001. راجع الم�دة 3/25 من ق�نون اأ�سول المح�كم�ت 
المدنية الردني.
101.  القرار  التمييزي  رقم  8991/2651  ت�ريخ 
9991/2/02 المن�سور على ال�سفحة 0122 من عدد 
مجلة  نق�بة  المح�مين  ال�س�در  بت�ريخ  9991/1/1.
201.  القرار  التمييزي  رقم  1002/958  ت�ريخ 
1002/7/3 من�سورات مركز عدالة.
301.  يرى  الفقه  �شروط�  ل  بد  من  توافره�  لقبول 
الدع�وى  بع�سه�  ع�م  مطلوب  في  جميع  الدع�وى 
ك�شرط  الم�سلحة  في  الدعوى  (راجع  ن�ض  الم�دة 
الث�لثة من ق�نون اأ�سول المح�كم�ت المدنية الأردني) 
وبع�سه�  الآخر  خ��ض  ببع�ض  الدع�وى  /  ك�سبق 
توجيه  اإنذار  عدلي  في  دع�وي  اإخلاء  الم�أجور، 
وك�شرط  اإق�مة  دعوى  ال�سفقه  في  ميع�د  محدد 
وهكذا: راجع (راغب،1002،�ض701).
401.  القرار  التمييزي  رقم  0791/481  ت�ريخ 
0791/6/7  من�سور  على  ال�سفحة  884  من  عدد 
مجلة نق�بة المح�مين ال�س�در بت�ريخ 0791/1/1.
501.  القرار  التمييزي  رقم  0991/843  ت�ريخ 
0991/01/2 من�سورات مركز عدالة.
601.  راجع  الم�دة  الرابعة  من  ق�نون  الم�لكين 
والم�ست�أجرين رقم 71 ل�سنة 9002 والق�نون المعدل 
له رقم 03 ل�سنة 0002.
701.  راجع  الم�دة  82  من  ق�نون  البين�ت  الأردني 
ب�سيغته المعدلة ب�لق�نون رقم 73 ل�سنة 1002.
801.  القرار  التمييزي  رقم  9991/4202  ت�ريخ 
9991/9/82 من�سورات مركز عدالة.
901.  راجع  الم�دة  (12)  من  ق�نون  الم�لكين 
والم�ست�أجرين رقم (11) لع�م 4991 ب�سيغته المعدلة 
ب�لق�نون رقم (71) لع�م 9002.
011.  ويق�سد  به�  الح�لت  المتعلقة  ب�لعقود  المبرمة 
بعد ت�ريخ 0002/8/13، راجع الفقرة (اأ) من الم�دة 
الخ�م�سة من ق�نون الم�لكين والم�ست�أجرين.
111. راجع الفقرة (ج) من الم�دة الخ�م�سة من ق�نون 
الم�لكين والم�ست�أجرين.
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211.  راجع  الفقرة  (ب)  من  الم�دة  (12)  من  ق�نون 
الم�لكين والم�ست�أجرين الجديد.
311.  راجع  الفقرة  (1/ب/12)  من  ق�نون  الم�لكين 
والم�ست�أجرين.
411. ع�لج الم�شرع الم�شري هذه الح�لة اإذا توافرت 
ح�لة  ال�ستعج�ل  ب�ل�سم�ح  للموؤجر  ب�أن  يتقدم  اإلى 
الق�س�ء  الم�ستعجل  بطلب  رد  العق�ر  �شريطة  اأن 
يكون  انته�ء  العقد  غير  متن�زع  عليه  نزاع�  جدي�، 
(�سنب،5691، �ض202، بند161).
511.  راجع  الفقرة  (ج)  من  الم�دة  (12)  من  ق�نون 
الم�لكين والم�ست�أجرين.
611.   (راغب،1002، �ض113)، (اأبوالوف�، مرافع�ت، 
0891،  �ض923،  بند292)،  (الق�س�ة،8002، 
�ض17)،  (عبد  التواب،4891،  �ض33  وم�  بعده�)، 
(جميعي،  6691،  �ض751)،  (م�سلم،  8791، 
�ض752، بند 242)، (عبد التواب، 4891، �ض21)، 
(الحم�سي،  6991،  �ض46)،  (اإبراهيم،  3891، 
�ض704)، (فودة، 5991، �ض151، بند 89).
711. (راغب،1002، �ض803)، (اأبوالوف�، مرافع�ت، 
0891، �ض133-033، بند492)، (الق�س�ة،8002، 
�ض27)،  (والي،9002،  �ض031،  بند08)، 
(زغلول،1002،�ض086،  بند623)،  (جميعي، 
6691،  �ض551)،  (م�سلم،  8791،  �ض252، 
بند  732)،  (الحم�سي،  6991،  �ض68)،  (اإبراهيم، 
3891، �ض124) (فودة، 5991، �ض841، بند 59).
811.  (والي،9002،  �ض  721-07،  بند97)، 
(راغب،1002،  �ض313)،  (اأبوالوف�، 
مرافع�ت،0891،  �ض923،  بند292)،  (م�سلم، 
8791،  �ض852،  بند  342)،  (الحم�سي،  6991، 
�ض06).
911.  (اأبو  الوف�،2891،  التعليق  �ض64)  (عبد 
التواب، 4891، �ض14-04، �ض652 وم� بعده�).
021. (ال�س�وي،0002، بند822 �ض783)، (ابوالوف�، 
مرافع�ت،0891، �ض033 بند392)، (والي،9002، 
�ض821،  بند97)،  (الق�س�ة،8002،  �ض07)،  (عبد 
التواب، 4891، �ض21)، (الحم�سي، 6991، �ض16).
121. (ال�ســ�وي،0002، �ض883، بنــد822)، 
(الحم�سي، 6991، �ض16).
221.  (راغب،1002،  �ض703-603)،  (جميعي، 
6691،  �ض071)،  (الحم�سي،  6991،  �ض16)، 
(عبد التواب، 4891، �ض52-42).
321.  (زغلول،1002،  �ض366،  بند813)،  (ابو 
الوف�،  مرافع�ت،0891،  �ض923-823،  بند092)، 
(ال�س�وي،0002،  �ض683-583،  بند622)، 
(والي،9002، �ض721، بند97).
421. راجع الم�دة 23 من ق�نون اأ�سول المح�كم�ت 
المدنية الردني.
521.   (راغب،1002، �ض313-213)، 
(زغلول،1002، �ض876، بند623)، (ابو الوف�، 
مرافع�ت،0891، �ض633 - 073، بند 892)، 
(الق�س�ة، 8002، �ض07)، (والي،9002، �ض821، 
بند97)، (ال�س�وي،�ض583، بند622).
621.  راجع الم�دة (23) من ق�نون اأ�سول المح�كم�ت 
المدنية الأردني، (فودة، 5991، �ض371، بند 121).
721.   (والي،  9002،  �ض031،  بند  08)،  (راغب 
1002،  �ض  803)،  (�س�وي  0002،  �ض093، 
بند132)، (الق�س�ة 8002، �ض27).
821.  (ال�س�وي 0002، �ض904-804، بند 852).
921.      الطعن رقم 84 ل�سنة 91ق جل�سة 0591/11/32
031. الطعن رقم 151 ل�سنة91ق جل�سة 
1591/3/22.
131.  (فودة 5591، �ض371، بند 121)، (ال�س�وي 
0002،  �ض904-804،  بند  852)،  (عبد  التواب 
4891، �ض82-72).
231.  ا�ستئن�ف عم�ن – اأمور م�ستعجلة 29/6701 
م�س�ر اإليه في الحم�سي �ض711-611.
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331.   تمييز حقوق 5991/076 ت�ريخ 5991/5/12 
من�سورات مركز عدالة.
431.  وتنتهي هذه العقود ب�نته�ء المدة المتفق عليه� 
في  العقد: راجع  الفقرة (ب) من  الم�دة الخ�م�سة من 
ق�نون الم�لكين والم�ست�أجرين رقم (11) لع�م  4991 
ب�سيغته  المعدلة  ب�لق�نون  رقم  (71)  ل�سنة  9002.
531.  راجع  الفقرة  الأولى  من  الم�دة  الخ�م�سة  من 
ق�نون الم�لكين والم�ست�أجرين ب�سيغته المعدلة.
631.   راجع الفقرة الأولى من الم�دة (23) من ق�نون 
ا�سول المح�كم�ت المدنية، واأي�س� (الم�شري،3002، 
�ض76)، (الحم�سي، 6991، �ض521).
731.  (ابو  الوف�،  مرافع�ت،0891،  �ض033، 
بند492)،  (والي،9002،  �ض921،  بند08)، 
(الم�شري،3002، �ض76).
831. (ال�س�وي،0002، �ض-804 904، بند852).
931.  انظر  الم�دة  (01/23)  من  ق�نون  اأ�سول 
المح�كم�ت المدنية.
041.  (اأبو  الوف�،  مرافع�ت،0891،  �ض533، 
بند692)،  (ال�س�وي،0002،  �ض-093  بند132)، 
(والي،9002، �ض031، بند08).
141.  وهو  م�  يعبر  عنه  بركن  ال�ستعج�ل  تجنب� 
من  مغبة  الت�أخير  وم�  يترتب  عليه  من  اأ�شرار 
ب�لغة  بم�س�لح  الفرق�ء  (ال�س�وي،0002،  �ض093، 
بند132)،  (والي،9002،  �ض031،  بند08)- 
(اأبوالوف�، مرافع�ت،0891، �ض27، بند492).
241.  راجع في ذلك (ال�س�وي  0002، �ض-804
904،  بند  852)  والأحك�م  الق�س�ئية  الم�س�ر  اإليه� 
في الحوا�سي (1، 2، 3) و(فودة 5991، �ض371، بند 
121)، ومن اأحك�م الق�س�ء الم�شري الطعن رقم 84 
ل�سنة 91ق جل�سة 0591/11/32 ورقم 151 ل�سنة 
91ق  جل�سة  1591/3/22  وتقرر  هذه  الأحك�م 
اخت�س��ض ق��سي المور الم�ستعجلة بطرد الم�ست�أجر 
من العين الموؤجرة ت�أ�سي�س� على توافر ح�لة ال�ستعج�ل 
وعلى اأن حي�زة الم�ست�أجر اأ�سبحت بغير �سند ق�نوني.
341.  ل  يحوز  الحكم  الم�ستعجل  حجية  اأم�م 
الق�س�ء  المو�سوعي  لكنه  يحوز  حجية  الأمر 
المق�سي  اأم�م  الق�س�ء  الم�ستعجل  نف�سه  في 
حدود  معينة  م�  بقيت  الظروف  التي  اأملت  اتخ�ذه 
على  ح�له�:  انظر  (اأبو  الوف�،  مرافع�ت،0891، 
�ض933،  بند992)،  (اأبو  الوف�،  اأحك�م،  0891، 
�ض884،  بند  832)  وبعب�رة  اأخرى  تحوز  الحم�ية 
التي  يمنحه�  حجية  الأمر  المق�سي،  لكنه�  حجيه 
موؤقتة  بطبيعته�  (والي،9002،  �ض331،  بند18).
441.  راجع  الم�دة  (12/ج)  من  ق�نون  الم�لكين 
والم�ست�أجرين.
541.  من  المقرر  اأن  من�ط  اخت�س��ض  الق��سي 
الم�ستعجل  هو  الحكم  في  الم�س�ئل  التي  يخ�سى 
عليه�  من  فوات  الوقت  واأن  يكون  المطلوب  اإجراء 
وقتي�  ل  يم�ض  اأ�سل  الحق:  راجع  في  ذلك  (عبد 
التواب  4891،  �ض42  وم�  بعده�)  والأحك�م 
الق�س�ئية  الم�س�ر  اإليه�،  واأي�س�  (اأبو  الوف�  0891، 
�ض633  وم�  بعده�،  بند  892  وم�  بعده�)،  (والي 
9002، �ض921، بند 08)، (فودة 5991، �ض341 
وم�  بعده�،  بند  49  وم�  بعده)،  (م�سلم  8791، 
�ض252،  بند  732)،  (راغب  1002،  �ض603 
وم�  بعده�)،  (الحم�سي  6991،  �ض46  وم�  بعده�).
641  (ح�سن  6991، �ض731،  بند  501)،  (راغب 
1002، �ض313)، (الق�س�ة 8002، �ض58).
741.  (اأبو الوف� 0891، �ض933، بند 992)، (والي 
9002، �ض541، بند 88)، (م�سلم 8791، �ض852، 
بند  342)،  (الحم�سي  6991،  �ض502)،  (ال�سعلة 
8991،  �ض811،  رقم  21)  وانظر  الطعن  رقم 
99  ل�سنة  73ق  جل�سة  2791/21/21  �ض3243 
�ض7591  وقد  ج�ء  فيه  الأحك�م  ال�س�درة  من 
ق��سي  الأمور  الم�ستعجلة  وعلى  م�  جرى  به  ق�س�ء 
هذه  المحكمة،  هي  اأحك�م  وقتية  ل  تحوز  قوة  الأمر 
المق�سي فيم� ق�ست به فلا تلتزم محكمة المو�سوع 
عند الف�سل في اأ�سل النزاع ب�لأخذ ب�لأ�سب�ب التي 
ا�ستند اليه� الق��سي الم�ستعجل في الحكم ب�لإجراء 
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الوقتي.  (وب�أن  الحكم  الذي  ي�سدره  ق��سي  الأمور 
الم�ستعجلة ل  يم�ض  اأ�سل  الحق  اأو  يعتبر  ف��سلا  فيه 
ول  يكون  له  اأي  حجية  اأم�م  محكمة  المو�سوع)  : 
الطعن رقم 733 ل�سنة 24ق جل�سة 7791/21/42 
�ض82 �ض7781.
841. (زغلول،1002،�ض586، بند823)، 
(الق�س�ة،8002، �ض07)
941.  راجع  الم�دة  (5/ج/1)  من  ق�نون  الم�لكين 
والم�ست�أجرين.
051.  (ال�شرق�وي  7491،  �ض75،بند35)، 
(اأبو  الوف�،مرافع�ت،0891،  �ض071-011  وم� 
بعده�)،  (ال�س�وي،0002،  �ض681،  بند49)، 
(والي،9002،�ض76،بند73)  وراجع  اأي�س�  ن�ض 
الم�دة  الث�لثة  من  ق�نون  اأ�سول  المح�كم�ت  المدنية 
الأردني  التي  تن�ض  على  اأنه  ل  يقبل  اأي  طلب  اأو 
دفع  ل  يكون  ل�س�حبه  فيه  م�سلحة  ق�ئمة  يقره� 
الق�نون  وقد  ق�سي  ب�أنه  ي�سترط  لقبول  الدعوى 
اأم�م  الق�س�ء  المدني  اأن  يكون  ل�س�حبه�  م�سلحة 
في  اق�مته�  واأن  تكون  هذه  الم�سلحة  م�ستندة 
اإلى  حق  ذاتي  ومب��شر:  تمييز  حقوق  (77/382) 
�ض9351،  (08/7791)  �ض506  لع�م1891.
151. (الق�س�ة،8002، �ض27) (الحم�سي، 6991، 
�ض591).
251. انظر الفقرة الث�لثة من الم�دة (15) من ق�نون 
اأ�سول المح�كم�ت المدنية الأردني.
351. راجع الفقرة الأولى من الم�دة الث�لثة من ق�نون 
مح�كم ال�سلح المعدل رقم 03 لع�م 8002.
451. راجع الم�دة (13) من ق�نون اأ�سول المح�كم�ت 
المدنية  ب�سيغته  المعدلة  بموجب  الق�نون  رقم  (41) 
لع�م 1002.
551.  راجع  الفقرة  الأولى  من  الم�دة  (63)  من 
ق�نون  اأ�سول  المح�كم�ت  المدنية  والتي  تن�ض  على 
اأنه في دع�وى الحقوق ال�سخ�سية اأو المنقولة يكون 
الخت�س��ض للمحكمة التي يقع في دائرته� موطن 
المدعي عليه ول ينعقد الخت�س��ض لمحكمة موطن 
العق�ر  م�لم  يكن  المطلوب  في  الدعوى  حق�  عيني� 
عق�ري� اأو حي�زة، راجع الم�دة (1/73) من الق�نون ذاته.
651. راجع الم�دة (54) من ق�نون اأ�سول المح�كم�ت 
المدنية، (الحم�سي، 6991، �ض291).
751.  راجع  الم�دة  (631/)  من  ق�نون  اأ�سول 
المح�كم�ت  المدنية  التي تن�ض على  اإنه: في دع�وى 
الحقوق  ال�سخ�سية  اأو  المنقولة  يكون  الإخت�س��ض 
للمحكمة التي يقع في دائرته� موطن المدعي عليه 
وينعقد الإخت�س��ض لمحكمة موطن العق�ر  اإذا ك�ن 
المطلوب  في  الدعوى  حق�  عيني�  اأو  حي�زة  (الم�دة 
1/73/ال�سول المدنية) ول ينطبق ذلك على دع�وى 
اإخلاء  الم�أجور  واإن  ك�نت  متعلقة  ب�لعق�ر،  وانظر: 
(الق�س�ة، 8002، �ض541).
851. الم�دة (1/871) من ق�نون اأ�سول المح�كمـ�ت 
المدنية.
951.  ل  تكون  الأحك�م  الق�س�ئية  المدنية  وفق� 
للق�نون الردني  اإل وج�هية  (وهي  التي ت�سدر في 
مواجهة  المدعي  عليه)  اأو  وج�هية  اعتب�رية  (وهي 
التي ت�سدر في ح�ل ح�سور اأي من فرق�ء الدعوى 
اأية جل�سة من جل�س�ت المح�كمة ولو تخلف بعد ذلك) 
اأو بمث�بة الوج�هي (وهي التي ت�سدر في ح�ل تخلف 
المدعى عليه عن ح�سور الجل�سة الولى): راجع الم�دة 
(76) بفقرتيه� (1) و(2) من ق�نون اأ�سول المح�كم�ت 
المدنية واأي�س� (الق�س�ة، 8002، �ض322).
061. الم�دة (2/871) من ق�نون اأ�سول المح�كمـ�ت 
المدنية.
161.  راجع  الم�دة  (1/191)  من  ق�نون  اأ�سول 
المح�كم�ت  المدنية  والتي  تن�ض  على  اأنه  «يقبل 
الطعن  اأم�م  محكمة  التمييز  في  الأحك�م  ال�س�درة 
عن  مح�كم  ال�ستئن�ف  في  الدع�وى  التي  تزيد 
قيمته� على ع�شرة اآلف دين�ر.
261.  راجع  الفقرة  الث�نية  من  الم�دة  (191)  من 
ق�نون اأ�سول المح�كم�ت المدنية وي�سترط للطعن في 
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هذه الح�لة اأن يتن�ول الطعن نقطة ق�نونية م�ستحدثة 
اأو  تنطوي  على  قدر  كبير  من  التعقيد  الق�نوني.
361 . راجع الفقرة الث�نية من الم�دة 671 من ق�نون 
اأ�سول  المح�كم�ت  المدنية  واأي�س�،  (الق�س�ة،8002 
�ض673)، (الم�شري،3002، �ض37).
461  .  يق�ل  اإن  رفع  الدعوى  الم�ستعجلة  من  غير 
ذي  اأهلية  يقبل  ب�سفة  ا�ستثن�ئية  نظرا  لل�شرعة 
التي  يقت�سيه�  الح�ل  واأن  ال�سفة  في  الدع�وى 
الم�ستعجلة  تختلف  عن  ال�سفة  في  الدعوى 
المو�سوعية  (اأبوالوف�،مرافع�ت،0891،�ض411، 
ه�م�ض رقم1،�ض443،ه�م�ض1)، (الحم�سي،6991، 
�ض191).
561.  انظر  الم�دة  (5/ج/7)  من  ق�نون  الم�لكين 
والم�ست�أجرين.
661.  (المج�لي،6002،�ض03)،(عبيد،6691،�ض2
82وم�  بعده�)،(عبد  ال�ست�ر،7791،�ض522،بند12
8)،(م�سطفى،6791،�ض891، بند551).
761. (جميعي، 6691، �ض951).
861. (�سنب،5691، �ض102-002، بند161).
961.  انظر:  القرار  التمييزي  رقم  (594/  18) 
�ض505  لع�م  2891  والذي  ج�ء  فيه  «يلتزم 
الم�ست�أجر  ب�إخلاء  الم�أجور  عند  انته�ء  مدة  الإج�رة. 
ويكون الحكم ب�عتب�ره غ��سب� واإلزامه بعدم مع�ر�سة 
الموؤجر  بعد  انته�ء  مدة  الإيج�ر  �سحيح�  وموافق� 
للق�نون  ونف�ض  المعنى  تمييز  حقوق  (98/4901) 
�ض3231 لع�م 1991، وتجدر الإ�س�رة اإلى اأن دعوى 
منع المع�ر�سة تختلف عن دعوى منع التعر�ض، وهي 
من دع�وى الحي�زة التي يتم�سك فيه� المدعي بحي�زته 
الق�نونية التي يتعر�ض له� المدعى عليه في عق�ره اأو 
في عق�ر المدعي ط�لب� الحكم ب�إزالة مظ�هر التعر�ض 
ومنع  تكراره  م�ستقبلا،  راجع  ن�ض  الم�دة  (169) 
من  الق�نون  المدني  الم�شري،  والمطلوب  حقيقة  في 
هذه  الدعوى  هو  طلب  مو�سوعي  من  ن�حية  واآخر 
وقتي  من  ن�حية  اأخرى،  اأم�  الطلب  المو�سوعي 
فيتمثل  في  اإزالة  التعر�ض  الح�دث  واأم�  الوقتي 
فيتمثل في  منع  تكرار  مثل  هذا  التعر�ض  م�ستقبلا. 
(محمود،9002،�ض992).
071.   القرار  التمييزي  رقم  8991/794  ت�ريخ 
8991/5/9  المن�سور  على  ال�سفحة  57  من  المجلة 
الق�س�ئية العدد رقم 5 ت�ريخ 8991/1/1.
171.  راجع  الم�دة  (2/16)  من  ق�نون  اأ�سول 
المح�كم�ت المدنية.
271.  راجع  الم�دة  (2/16)  من  ق�نون  اأ�سول 
المح�كم�ت  المدنية  وي�شري  هذا  الميع�د  على  جميع 
مح�كم  المو�سوع  (ال�سلح  والبداية  وال�ستئن�ف).
371. انظر الفقرة الأولى من الم�دة (06) من ق�نون 
اأ�سول المح�كم�ت المدنية.
471.  راجع  الم�دة  (1/95)  من  ق�نون  اأ�سول 
المح�كم�ت المدنية. ول تخ�سع الدعوى المو�سوعية 
لهذا  النظ�م  اإل  في  بع�ض  الح�لت  بقرار  ي�سدره 
رئي�ض المحكمة  اأو من  ينتد  به  اإذا  ا�ستدعت طبيعة 
الدعوى  اأو  مو�سوعه�  اأو  اإذا  اقت�شر  طلب  المدعي 
فيه� على ا�ستيف�ء دين اأو مبلغ متفق عليه من الم�ل 
م�ستحق على المدعى عليه ون��سئ عن عقد �شريح 
اأو  �سمني  اأو  �سند  تعهد  اأو  عقد  مكتوب  اأو  كف�لة 
اإذا ك�ن الدع�ء على الأ�سيل يتعلق فقط بدين  اأو 
مبلغ  من  الم�ل  متفق  عليه:  راجع  الفقرة  الث�نية  من 
الم�دة  (06)  من  ق�نون  اأ�سول  المح�كم�ت  المدنية.
571. يقوم نظ�م تب�دل للوائح في الدع�وى المدنية 
في  النظ�م  الق�س�ئي  الأردني  على  اأن  يبداأ  المدعي 
بتقديم  لئحة  دعوى  (�سحيفة  دعوى)  فيردعليه 
المدعى  عليه  خلال  مدة  معينة  بلائحة  جوابية  ثم 
يكون  للمدعى  اأن  يعقب  عليه�:  راجع  المواد  (65، 
1/95 ، 6/95) من ق�نون اأ�سول المح�كم�ت المدنية.
671.  ل  تحوز  هذه  الأحك�م  �سوى  حجية  موؤقته 
تزول  ب�سدور  حكم  مو�سوعي،  (ال�س�وي،0002، 
�ض683، بند622)، (والي،9002، �ض821، بند97) 
ولأن ق��سي الأمور الم�ستعجلة يف�سل ب�سفة موؤقتة 
38
في طلب�ت ق�ئمة بطبيعته� على ظروف متغيرة دون 
اأن ي�ستند في حكمه على اأ�سب�ب تتعلق ب�أ�سل الحق 
فمن  الطبيعي  اأن  ل  تكون  لأحك�مه حجية  ال�سيء 
المحكوم  به  (اأبو  الوف�،  مرافع�ت،0891،  �ض933، 
بند992)،  (اأبو  الوف�،  0891،  اأحك�م، �ض884، بند 
832).
771. (ال�س�وي،0002، �ض133 وم� بعده�، بند68)، 
(اأبو  الوف�،  مرافع�ت،0891،  �ض696،  بند383).
871. (اأبو الوف�،اأحك�م،0891، �ض604، بند302).
971. راجع الم�دة (4/01) من الق�نون المعدل لق�نون 
مح�كم ال�سلح رقم (03) لع�م 8002.
081.  راجع  الم�دة  (1/871)  من  ق�نون  اأ�سول 
المح�كم�ت المدنية.
181.  راجع  الفقرة  الأولى  من  الم�دة  (071)  من 
ق�نون اأ�سول المح�كم�ت المدنية.
281. راجع الم�دة (3/01/اأ) من ق�نون مح�كم ال�سلح.
381. راجع الم�دة (2/01) من ق�نون مح�كم ال�سلح.
481.  راجع  الم�دة  (2/671)  من  ق�نون  اأ�سول 
المح�كم�ت المدنية.
581.  راجع  الم�دة  (1/191)  من  ق�نون  اأ�سول 
المح�كم�ت المدنية.
681.  راجع  الم�دة  (2/191)  من  ق�نون  اأ�سول 
المح�كم�ت المدنية.
781.  راجع  الم�دة  (3/01/ب)  من  ق�نون  مح�كم 
ال�سلح.
881.  راجع  الم�دة  (3/01/اأ)  من  ق�نون  مح�كم 
ال�سلح،  وتجدر  الإ�س�رة  اإلى  اأن  الن�س�ب  القيمي 
لخت�س��ض  مح�كم  ال�سلح  هو  �سبعة  اآلف  دين�ر 
وكذلك  الدع�وى  المتق�بلة  مهم�  بلغ  مقداره�: 
راجع  الم�دة  الث�لثة  من  ق�نون  مح�كم  ال�سلح.
981.  وذلك  قي��س�  على  دعوى  اإخلاء  الم�أجور 
التي  تقدر  قيمته�  ببدل  الأجرة  ال�سنوية:  راجع 
الم�دة  (3/25)  من  ق�نون  اأ�سول  المح�كم�ت  المدنية 
(�سو�س�ري،2002، �ض661).
091. وذلك عندم� ينظر الطلب الم�ستعجل من قبل 
محكمة المو�سوع اإذا رفع اإليه� بطريق التبعية، في هذه 
الح�لة ينظر ق��سي المو�سوع في الطلب بو�سفه ق��سي� 
للاأمور الم�ستعجلة، راجع الم�دة (23) من ق�نون اأ�سول 
المح�كم�ت المدنية واأي�س�: (الق�س�ة،8002، �ض87).
191. راجع الم�دة (33) من ق�نون اأ�سول المح�كم�ت 
المدنية.
291. راجع الم�دة (281) من ق�نون اأ�سول المح�كم�ت 
المدنية  التي ن�ست على  م�  ي�أتي: -1  تنظر محكمة 
ال�ستئن�ف  تدقيق�  في  الطعون  المقدمة  اليه�  في 
الأحك�م  ال�س�درة  عن  مح�كم  ال�سلح  والأحك�م 
ال�س�درة وج�هي� عن مح�كم البداية اإذا ك�نت قيمة 
الدعوى ل تزيد على ثلاثين األف دين�ر اإل اإذا راأت 
روؤيته�  مرافعة  من  تلق�ء  نف�سه�  اأو  بن�ء  على  طلب 
اأحد  الخ�سوم  -2  تنظر  محكمة  ال�ستئن�ف  مرافعة 
في الطعون المقدمة  اإليه� في الأحك�م ال�س�درة عن 
مح�كم  البداية في  الدع�وى  التي  تزيد  قيمته� عن 
ثلاثين  األف  دين�ر  اإذا  طلب  اأحد  الخ�سوم  روؤيته� 
مرافعة-3 مع مراع�ة م� ورد في الم�دة (95) من هذا 
الق�نون تنظر محكمة ال�ستئن�ف مرافعة في الطعون 
المقدمة اإليه� في الأحك�م ال�س�درة عن مح�كم البداية 
وج�هي� اعتب�ري� اأو بمث�بة الوج�هي في الدع�وى التي 
لم يكمل فيه� الم�ست�أنف دوره في تقديم بين�ته ودفوعه 
لأ�سب�ب خ�رجة عن اإرادته تقتنع المحكمة بتوافره�.
391.  (ال�ســ�وي،0002، �ض983، بند032)، (اأبو 
الوفـــــ�، مرافعـــــ�ت، 0891،�ض343، بند103)، 
(راغب،1002، �ض603-503) راجـع اأي�س� المـ�دة 
(23) من ق�نـون اأ�ســول المح�كمــ�ت المدنيــة التي 
�سبقت الإ�س�رة اإليه�.
491.  (اأبو  الوف�،  مرافع�ت،0891،  �ض033، 
بند392)، (والي،9002، �ض821، بند97).
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ق�ئمة المراجع
اولا: الكتب والمق�لات.
1-  اأبو  الوف�،  اأحمد،  (2891)   ،التعليق  على 
الن�سو�ض  الإجرائية  في  ق�نون  اإيج�ر  الأم�كن، 
من�س�أة المع�رف، الإ�سكندرية.
2-  اأبو  الوف�،  اأحمد،  (0891)،  المرافع�ت  المدنية 
والتجـ�رية، ط (31)، من�سـ�أة المعـ�رف، الإ�سكندرية.
3-  اأبو  الوف�،  اأحمد،  (0891)،  نظرية  الإحك�م 
في  ق�نون  المرافع�ت،  ط  (4)،  من�س�أة  المع�رف، 
الإ�سكندرية.
4-  اإبراهيم،  محمد  محمود،  (3891)،  الوجيز  في 
المرافع�ت، دار الفكر العربي، الق�هرة.
5-  جميعي،  عبد  الب��سط،  (6691)،  �شرح  ق�نون 
الإجراءات المدنية، دار الفكر العربي، الق�هرة.
6- حم�سي، محمد طلال، (6991)، نظرية الق�س�ء 
الم�ستعجل  في  ق�نون  اأ�سول  المح�كم�ت  المدنية 
الأردني، ط1، دار الب�سير، عم�ن.
7- ح�سن، علي عو�ض، (6991)، الدفع بعدم جواز 
نظر  الدعوى  ل�سبق  الف�سل  فيه�،  دار  المطبوع�ت 
الج�معية، ال�سكندرية.
8- راغب، وجدي، (1002)، مب�دئ الق�س�ء المدني، 
دار النه�سة العربية، الق�هرة.
9- زعبي، عو�ض، (7002)، الوجيز في ق�نون اأ�سول 
المح�كمـ�ت المدنية، ط (1)، دار وائل للن�سـر، عم�ن.
01- زغلول، اأحمد م�هر، (1002)، اأ�سول وقواعد 
المرافع�ت، دار النه�سة العربية، الق�هرة.
11-زكي،  محمود  جم�ل  الدين،  (8791)،  الوجيز 
في النظرية الع�مة للاإلتزام�ت في الق�نون الم�شري، 
مطبعة ج�معة، الق�هرة. 
21-  �سلط�ن،  انور،  (7891)،  م�س�در  الإلتزام  في 
الق�نون المدني الأردني، من�سورات الج�معة الأردنية. 
31-ال�سنهوري،  عبدالرزاق،  (1891)،  الو�سيط 
في �شرح  الق�نون  المدني،المجلد  الأول، ط  (3)،  دار 
النه�سة العربية، الق�هرة.  
41-  �سعلة،  �سعيد  احمد،  (8991)،  ق�س�ء  النق�ض 
المدني  في  حجية  الحك�م،  من�س�أة  المع�رف، 
ال�سكندرية.
51- �سنب، محمد لبيب، (5691)، الوجيز في �شرح 
اأحك�م الإيج�ر، دارالنه�سة العربية، الق�هرة.
61- �سو�س�ري، �سلاح الدين، (2002)، الوافي في 
�شرح  ق�نون  الم�لكين  والم�ست�أجرين،  الدار  العلمية 
الدولية ودار الثق�فة للن�شر والتوزيع، عم�ن.   
71- ال�شرق�وي، عبد المنعم، (7491)، نظرية الم�سلحة 
في الدعوى، ر�س�لة ط (1)، دار النه�سة العربية،  الق�هرة.
81-  �س�وي،  اأحمد  ال�سيد،  (0002)،  الو�سيط 
في  �شرح  ق�نون  المرافع�ت  المدنية  والتج�رية،  دار 
النه�سة العربية، الق�هرة.
91-  عبد  التواب،  معو�ض،  (4891)،   الو�سيط في 
�شرح  ق�س�ء  الأمور  الم�ستعجلة،  من�س�أة  المع�رف، 
ال�سكندرية.
02-  عبيد،  روؤوف،  (6691)،  مب�دئ  الإجراءات 
الجن�ئية، ط (6)، مطبعة نه�سة م�شر، الق�هرة. 
12-  عبد  ال�ست�ر،  فوزية،  (7791)،  �شرح  ق�نون 
الإجراءات  الجن�  ئية،  الجزء  الأول،  دار  النه�سة 
العربية، الق�هرة. 
22-  عبيدي،  علي  ه�دي،  (5002)،  �شرح  ق�نون 
الم�لكين والم�ست�أجرين، ط (1)، الأ�سدار الأول، دار 
الثق�فة للن�شر والتوزيع، عم�ن. 
32-  غ�نم،  اإ�سم�عيل،  (4691)،  النظرية  الع�مة 
للاإلتزام، مكتبة عبد الله وهبه، الق�هرة.
42- فودة، عبد الحكم، (5991)،�سوابط الخت�س��ض 
الق�س�ئي، من�س�أة المع�رف، ال�سكندرية.
52-ق�س�ة، مفلح (8002)، اأ�سول المح�كم�ت المدنية 
والتنظيم الق�س�ئي ط1، ال�سدار الأول، دار الثق�فة 
58
للتوزيع والن�شر، عم�ن.
62-  محي�سن،  اإبراهيم  حرب،  (7002)،  الطبيعة 
الق�نونية  للاإنذار  العدلي في  دع�وى  اإخلاء  الم�أجور 
واأحك�مه،  بحث  من�سور  في  مجلة  الحقوق،  كلية 
الحقوق، المجلد الرابع، العدد الث�ني، يوليو، البحرين. 
72-  محي�سن،  اإبراهيم  حرب،  (8002)،  النظرية 
الع�مة  للدفوع  المدنية،  ط(1)،  دار  الفلاح  للن�شر، 
عم�ن.
82- محمود، �سيد احمد، (9002)،  اأ�سول التق��سي، 
دار النه�سة العربية، الق�هرة.
92-  مج�لي،  نظ�م  توفيق،  (6002)،  نط�ق  الإدع�ء 
ال�سخ�سي  اأم�م  الق�س�ء  الجزائي،  ط  (1)،  الأ�سدار 
الأول، دار الثق�فة للن�شر والتوزيع، عم�ن.
03-  م�سلم،  احمد،  (8791)،   اأ�سول  المرافع�ت 
والتنظيم  الق�س�ئي،  دار  الفكر  العربي،  الق�هرة.
13- م�شري، محمد  وليد  ه��سم،  (3002)   ،�شرح 
ق�نون اأ�سول المح�كم�ت المدنية، ط (1)، دار قنديل 
للطب�عة والن�شر، عم�ن. 
23-  م�سطفى،  محمود،  (6791)،  �شرح  ق�نون 
الإجراءات الجن�ئية، ط (11)  ،مطبعة ج�معة الق�هرة.
33-  مرق�ض،  �سليم�ن،  (7891)،  الوافي  في  �شرح 
الق�نون المدني، ط (4)  مطبعة ال�سلام، الق�هرة.
43-  والي،  فتحي،  (9002)،  الو�سيط  في  �شرح 
ق�نون الق�س�ء المدني، دار النه�سة العربية، الق�هـرة. 
ث�ني�: الدوري�ت ومجموع�ت الاأحك�م الق�ش�ئية.
1- مجموع�ت الحك�م ال�س�درة عن محكمة التميز 
في المواد الحقوقية (8 اأجزاء). 
2- مجموع�ت الأحك�م ال�س�درة عن مركز عدالة. 
3- مجلة نق�بة المح�مين الأردنيين. 
4- مجلة الحقوق / كلية الحقوق، ج�معة البحرين. 
5- المجلة الق�س�ئية ال�س�درة عن المعهد الق�س�ئي 
الأردني.

